PLAN ESPECIAL DEL C

180,

@ Ayuntamiento .d;'.' GEURSA

gEGl.-aS Ea|ma_5 @ 5ot Monco e i Lt o
e Gran Canaria U s e G a5




1 EQUIPO REDACTOR

COORDINACION MUNICIPAL

M2 Luisa Dunjé Ferndndez. Arquitecta

COORDINACION DE GEURSA

Ruth Navarro Delgado. Arquitecta

EQUIPO REDACTOR

Elba Cabrera Marrero. Arquitecta

Victoria Sajnani Pérez. Arquitecta

M2 Inmaculada Morales Guerra. Técnico Juridico

EDICION Y SOPORTE INFORMATICO

Maria del Pino Jansson Mayor
Cecilia Santana Rivero
Edicion cartogrdfica. SIG

Jenny Guédez Alvarez. Administrativa

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) ~DOCUMENTQ DE ORDENACION ~ MEMORIA JUSTIFICATIVA ~ septiembre 2023



L

-~

1. INTRODUGCCION. «.eeeeeeeeeeeeeeee e e et eeeeeeeseeseseesaseessseesssessasesasseseseesaseesaneessnenssnees 5

1.1. EXPOSICION DE MOTIVOS. oot e e e e e e e eee e e e e eeeeeeeeeanns 5
1.2. AMBITO DE ORDENACION. ..ottt e e eee e e e eee e 9
1.3. EL PLAN ESPECIALY SU ALCANCE. . veeeeeeeeee e e 10
ANTECEDENTES. .. .oeoeeeeeee e e e e e et eaeaeeeeeeeeeenenaaaaaeeseseeeennmnaaaaeseeeeeeennnnnnaaaanns 13

2.1. BREVE RESUMEN DEL PROCESO HISTORICO DE FORMACION CASCO HISTORICO DE

TAMARACEITE. ..o e s e 13
2.2. FISONOMIA URBANA ACTUAL DEL AMBITO. .....coeviuevreeeieeeeeeeeee e, 15
2.3. ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS. ...coitiiiiiii e 16
2.4. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA. ......c.coeoeeeeeeeeeeeeeereeeennnn. 32
. MARCO JURIDICO Y NORMATIVO DE LA REVISION. ......c.ccceeerereereerreeerennan. 34
3.1. LEGISLACION EN MATERIA DE ORDENACION URBANISTICA Y DEL TERRITORIO. ...... 34
3.2. TRAMITE DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA. .................... 38
3.3. PLAN INSULAR DE ORDENACION......cocueurriieeeetcecee et en e enesen e, 40
3.4. NORMATIVA URBANISTICA. .....ovivieeeeeeeieeeeeeeeee et enen e nenen e, 42

3.4.1 EL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL CASCO HISTORICO DE TAMARACEITE
APROBADO EN 1903, ..o ittt e et e e et e e e e e eaas 42

3.4.2 FICHAAPI-08. ... 54

3.4.3  FICHAS DE LAS EDIFICACIONES INCLUIDAS EN EL CATALOGO ARQUITECTONICO MUNICIPAL

................................................................................................................. 61
4. DOCUMENTACION DEL PLAN ESPECIAL........ccoeueurrereeeereaeeseseeeeeseseeseseenns 69
5. OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS DE ORDENACION .......c.coceveueuererereeeereseeeenesennns 71

6. INCLUSION DE LA PERSPECTIVA DE GENEROY LA PARTICIPACION CIUDADANA

PARA LOGRAR UNA ORDENACION INCLUSIVA DEL CASCO HISTORICO DE

TAMARACEITE ... s ss e nnaaa 74
6.1. LA PERSPECTIVA DE GENERO Y EL MARCO NORMATIVO AUTONOMICO. ................ 74
6.2. CRITERIOS PARA LA INTRODUCCION DE LA PERSPECTIVA DE GENERO EN LA ORDENACION
DEL CASCO HISTORICO DE TAMARACEITE .......covuivivireieieiieeeieies e esese e 76
Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025




6.3. PARTICIPACION CIUDADANA. .........ooveeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeen s eae e easens e easennn e 79

7. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION. ....c.covrereerrererereresenssssssesesesssssssssenesenes 85
7.1. ELECCION DE LA ALTERNATIVA. ...t ettt en e n e nen e 85
7.1.1 RESUMEN DE LAS ALTERNATIVAS PROPUESTAS Y ELECCION DE LA ALTERNATIVA DE
ORDENACION. 1.ttt ettt ee ettt e ettt e st e e e et e e s eb bt e e sae e e e et e b e e e aanbe e e e ennneeas 86

7.1.2  ALTERNATIVA O: ESCENARIO ACTUAL DEL PLANEAMIENTO VIGENTE. ..eeveveeveeaeieeneene 87

7.1.3  ALTERNATIVA 1: ESTADO ACTUAL Y SU CONSOLIDACION. ...uvveereeeaaaiiiiereeaaeeaseeieeneas 91

7.1.4 ALTERNATIVA 2: RECUPERACION DE VACIOS URBANOS Y NUEVAS CONEXIONES VIARIAS. 93

7.1.5 ALTERNATIVA 3: VARIANTE DE LA ALTERNATIVA 2 CON MENOR GRADO DE INTERVENCION.

7.1.6  VALORACION COMPARATIVA DE LAS ALTERNATIVAS DESDE EL PUNTO DE VISTA URBANISTICO.

7.1.7 VALORACION DEL COMPORTAMIENTO DE LAS ALTERNATIVAS EN RELACION CON EL SISTEMA

TERRITORIAL MUNICIPAL ...euiiiitieietis s ces e sea s eabi e s saa s e e s e s saba s e s aaa e 100

7.1.8  ALTERNATIVA SELECCIONADA Y ASPECTOS A TENER EN CUENTA EN LA ORDENACION ........ 103

7.2. AJUSTES EN LA DELIMITACION DEL AMBITO. ......cooviveveeeeeeteeeeeeeeee e e 104
7.3. CLASE Y CATEGORIA DEL SUELO. ......o.vveeceeeceeeeetee e ee et en et aene e 108
7.3.1  AJUSTES EN EL LIMITE DE LA UA-TIMI-T 1ottt 111

7.4. ESTRUCTURA NORMATIVA. . ettt ettt e e et e e e e e e eean s 115
7.5. ORDENACION DEL SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS, DOTACIONES Y ESPACIOS LIBRES.
............................................................................................................... 120

7.5.1  DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS. ....iiieiieiriiiiiiieeeeieeeennt s e e e eeesennne s e s eeseeennnaans 121
7.5.2 ESPACIOS LIBRES ....tvuiiiieeeiieiitii i e e ettt te et e e e e e e e e e neennnnaaas 129

7.6. SISTEMA DE ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD. ....ccooiiiiiiiieeeeeeeeiti e 140
7.7. REGULACION DEL TEJIDO RESIDENCIAL. ......ouvvevieeeeeeeeeeeeeeeseeeees e eseeneeneeseeeenees 152
7.7.1 NORMAZONALBH......iiiiiiiiii e 153
7.7.2  NORMAZONAL M™ L.ttt e e e e e 160
7.7.3  NORMA PARA EDIFICACIONES RESIDENCIALES CATALOGADAS .....cuvereereraereeeneeeanns 164

7.8. UNIDAD DE ACTUACION (UA-TM-1). oot eeeeeeee e nees 166

\ . Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025



7.9. VIVIENDAS AFECTADAS POR LA EJECUCION DEL PLAN. ......cceerveeeeeeieeecerennae. 173

7.10. COMPARATIVA SUPERFICIES Y USOS PLAN GENERAL CON LA PROPUESTA DE

ORDENACION DEL PLAN ESPECIAL. ..ot aeeae e 180
7.11. ORDENANZA ESTETICA oot e e 184
7.11.17 DETERMINACIONES GENERALES. u.cuiuitnitnitnitniteneenesnssnsssseseenseneesessseseesseneens 185

7.11.2 REGULACION DE LAS CONDICIONES ESTETICAS PARA LAS PARCELAS CALIFICADAS COMO
RESIDENCIALES. ... eeeeteeeaeeeee e eeee e e e eaeee e ea s e e e e eae s e e e e eaesensenasens s ransenneen 186

7.11.3 PARAMETROS ESTETICOS Y COMPOSITIVOS PARA PARCELAS CALIFICADAS COMO
DOTACIONES, EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES....cuivuitiiiiiiieeniieieieeieeieeeenaes 190

7.12. INTRODUCCION DE LAS MEDIDAS AMBIENTALES FIJADAS EN EL PLAN GENERAL Y EN
LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA Y OBSERVACIONES DEL INFORME

AMBIENTAL ESTRATEGICO ......oeeeiee ettt 191
7.13. ADAPTACION DE LA PROPUESTA A LAS DIRECTRICES DE LOS INSTRUMENTOS DE
PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR......ccoiiiiiiiieeeiieeee e 198
7.13.1 JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO FICHA API-08 DEL PGO-2012.......ccoiiriiieeriennee 198
7.13.2 JUSTIFICACION DE LA COMPATIBILIDAD CON EL PIO/GC 2022.......ccocciiiiiiieieeeenee 204

7.14. ADAPTACION DE LA ORDENACION PROPUESTA A LA ALTERNATIVA ESCOGIDA ..208

7.15. ADAPTACION A LAS NECESIDADES Y REQUERIMIENTOS OBSERVADOS EN LAS FASES

DE PARTICIPACION CIUDADANA. ........oviviuieeeeeeeee et eseees e ss e 211

7.16. JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO MARCO JURIDICO. .......coeveieeeeeeeeeeeeeeae, 214
8. RESUMEN DE LA ORDENACION PROPUESTA .......cceevereeeneereerresessessesessnnns 217
8.1. PRINCIPALES MODIFICACIONES CON RESPECTO AL PGO-2012. .....ooevvvrviciieeeiieees 224
8.2. CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS DEL PLAN ESPECIAL. .......ciiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeees 230

8.3. PRINCIPALES MODIFICACIONES CON RESPECTO A LA PRIMERA APROBACION INICIAL
DERIVADAS DEL PERIODO DE ALEGACIONES........cooiiiiiiiieiiieeeeeeeeeeee 234

8.4. PRINCIPALES MODIFICACIONES CON RESPECTO A LA SEGUNDA APROBACION INICIAL
DERIVADAS DEL PERIODO DE ALEGACIONES Y CORRECIONES DE OFICIO. ........... 240

\ . Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025




L

-

Pagina 5

1. INTRODUCCION.

1.1. EXPOSICION DE MOTIVOS.

El Casco Histérico de Tamaraceite es una zona residencial formada por la colonizacién del
cono volcanico donde se asienta, La Montanfieta, caracteristica que define su estructura,
basada en una red en anillos siguiendo las curvas topograficas, a una misma cota, conectadas
con vias radiales de secciones irregulares. Se trata de un entorno de interés histérico en el
municipio, incluido entre los Ambitos de Planeamiento Incorporado al Plan General (API-08),
ordenado pormenorizadamente a través del Plan Especial de Reforma Interior del “Casco
Historico de Tamaraceite” que fue aprobado en abril de 1993 con arreglo a las
determinaciones remitidas desde el Plan General de Ordenacién Urbana de Las Palmas de
Gran Canaria de 1989. Este instrumento de planeamiento, que cuenta con mds de 30 afios
de vigencia, fue redactado en un contexto urbano y con un modelo de ciudad distinto al
vigente en 2021. Si bien es verdad que a lo largo de estas tres décadas se han realizado
algunas de las actuaciones propuestas, mejorando en cierta medida las condiciones de vida
de los vecinos de este emblemdtico lugar periférico de la ciudad, muchos de los objetivos
que se fijaron en aquel momento siguen sin haberse cumplido en la actualidad y el barrio
permanece empobrecido en muchos sentidos, sin alcanzar todo el valor que su potencial
sugiere, y quedando ademas encorsetado por el fuerte desarrollo urbanistico del entorno,
gue le ha hecho perder el protagonismo del que gozaba en la zona. El propio transcurso del
tiempo nos ha mostrado que no todas las determinaciones de aquel plan encajan con las
necesidades del barrio en la actualidad, pues a lo largo de estas tres décadas han cambiado
las estrategias espaciales y de planeamiento, el conjunto poblacional, sus necesidades
socioecondmicas y de servicios, asi como las oportunidades para el desarrollo futuro del
barrio. En consecuencia, se precisa la actualizacién del esquema de regulacién juridica, de la
previsidon de actuaciones y de la gestidn urbana.

El Plan General de Ordenacién en vigor (PGO-2012), en sintonia con esta necesidad de
actualizacién del Plan Especial, establece en el apartado relativo a “Modificaciones de
Aplicacién Directa” de la ficha API-08, la obligacion de redactar un texto refundido del Plan
Especial aprobado en 1993 y las determinaciones contenidas en la ficha API-08, segun los
siguientes términos:

“En consecuencia, con el unico fin de clarificar la documentacion administrativa, se
ordena la redaccion de un Texto Refundido del Plan Especial de Reforma Interior del Casco
Historico de Tamaraceite.”

En consecuencia, se ha procedido a la redaccidon de un nuevo Plan Especial, del que este
documento es la Memoria Justificativa, donde se explicard la ordenacidn y la regulacion
normativa propuestas, que se han desarrollado procurando dar un nuevo enfoque que
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acelere el desarrollo del barrio y la recuperacién de su protagonismo, con estrategias de
urbanismo inclusivo y reflejando en lo posible las consideraciones aportadas por la
participacién ciudadana. Con el fin de facilitar ya desde el inicio la labor explicativa que se
realizard a lo largo de todo este documento, creemos conveniente resumir en este apartado
introductorio los problemas y potencialidades del barrio que se detectaron desde las
jornadas de participacion ciudadana que comenzaron en 2017 (pormenorizados en el
documento de Diagndstico de Participacion Ciudadana elaborado por el Grupo MUSE), v,
posteriormente, durante los trabajos de campo correspondientes a los documentos de
Informacidn y Diagndstico del presente Plan Especial. Estos problemas y potencialidades se
han tenido en cuenta como punto de partida para la propuesta de ordenacién y en ellos se
ird profundizando a lo largo de la esta Memoria Justificativa.

A. PROBLEMAS O DEBILIDADES:

1. El Casco Histérico de Tamaraceite ha sufrido en los ultimos afios una fuerte
transformacion, a partir de la nueva red de circunvalacidn, que ha favorecido la
colonizacidn de los antiguos terrenos agricolas del entorno por los nuevos desarrollos
urbanisticos.

2. En consecuencia, la Carretera General, anteriormente utilizada como via de conexion
entre el norte de la isla con el Puerto y la Ciudad, ha pasado a ser una via de tipo local
y de actividad limitada.

3. Ello ha traido consigo desinterés y abandono del Casco Histérico, con pérdida de
poblacién, abandono de viviendas y de la actividad comercial del interior.

4. A diferencia de otros Cascos Histoéricos, se detecta la carencia de un Centro Histérico,
al ocupar los edificios y espacios mas representativos -la iglesia y la plaza-, una
situacién periférica.

5. Se ha detectado la proliferacidon de grandes empresas y centros de consumo que dejan
en desventaja al pequeio comercio y la economia local.

6. El dmbito presenta un limitado interés medioambiental -con escasa vegetacion-,
agudizado por la presencia de edificaciones de arquitectura de muy baja calidad, con
la aparicion de la tipologia salén-vivienda y un impacto significativo de medianeras al
descubierto.
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7. Existe un patrimonio arquitecténico de edificaciones protegidas cuya conservacién
peligra en la actualidad, pues muchas de ellas en mal estado, deshabitadas y/o en
abandono.

8. Con la llegada masiva de nuevos residentes como consecuencia del desarrollo
urbanistico se ha producido cierta pérdida de identidad.

9. Existe una baja densidad y evolucidn negativa de la poblacién, con proliferacién de
infraviviendas, ruinas y solares vacios que contribuyen a degradar las condiciones de
salubridad, seguridad y ornato del barrio.

10.Las dotaciones y equipamientos se concentran en el perimetro exterior del barrio,
sobre todo en la franja sur y en las inmediaciones de la Carretera General, mientras
que el tejido interior es casi exclusivamente residencial.

11.El barrio adolece de la carencia de Espacios Libres en el interior, pues el Unico Espacio
Libre de relevancia lo constituye la Plaza de Ceferino Hernandez, junto a la iglesia.

12.La inaccién en cuanto a la Unidad de Actuacion del entorno de la Plaza de La Cruz,
UA.TM-1 hace que este espacio no sea apto para ponerlo al uso publico, hasta tanto
no se urbanice el mismo, lo que supone una barrera en la comunicacidn y conexién
directa, tanto peatonal como rodada, entre el sector meridional y septentrional de la
Montafieta.

13.La movilidad y accesibilidad presentan bastantes dificultades dentro del Casco
Histdrico, viéndose seriamente condicionadas por el aumento del transito de vehiculos
y por una trama que, a excepcion del recorrido del Paseo de los Martires, carece de
conexiones en horizontal que faciliten la accesibilidad a personas de movilidad
reducida.

14.Se detecta escasez de aparcamientos, actualmente centralizados en Carretera General
y en los bajos de las edificaciones, y muchos se improvisan de forma irregular en
interior del entramado de calles.

15.Los vacios urbanos, provocados por ruinas y solares libres, se utilizan en ocasiones
como lugares de vertido de basuras y escombros que empobrecen la imagen urbana
del lugar.
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16.La red de transporte publico es inapropiada para el barrio, precisando de un disefio

gue permita aproximarlo al menos al anillo que forma el Paseo de Los Martires.

POTENCIALIDADES:

El Casco Histérico de Tamaraceite ocupa una ubicacién privilegiada en el extrarradio
de la Ciudad, como encrucijada de caminos y en zona de transicién hacia otros barrios
del municipio y hacia otros municipios de la isla.

Se detecta aun cierto caracter de “pueblo”, fruto de la ya desaparecida actividad
agricola de las vegas del entorno, hoy ocupadas por el nuevo desarrollo urbanistico.

La red de circunvalacion de las Palmas estd en proximidad al ambito, permitiendo
conexiones directas, tanto al centro de la ciudad, como al norte y sur de la isla.

El Casco Histdrico posee un patrimonio arquitecténico de gran interés, con una
pequefia representacion protegida y recogida en el Catdlogo municipal del Plan
General de 2012.

La conversion de la Carretera General en via urbana local y su desarrollo como zona
comercial abierta puede potenciar y diversificar la actividad comercial local, como
alternativa a la impronta de las grandes superficies comerciales de Tamaraceite Sur.

El Paseo de los Martires se perfila como anillo generador de la accesibilidad y movilidad
del interior.

Este barrio histérico tiene cualidades como punto de atraccidn turistica, por su
patrimonio arquitectdnico y por sus aspectos histéricos y culturales, para lo que seria
conveniente la creacion de itinerarios urbanos y la identificacion de los hitos
patrimoniales.

La gran cantidad de vacios urbanos (solares sin edificar, ruinas e infraviviendas)
brindan la oportunidad de introduccidon de usos alternativos al residencial, como
Espacios Libres y Dotaciones, e incluso conexiones viarias.

La trama desordenada y cadtica del interior, caracteristica de estos tipos de
crecimientos espontaneos, es una version sugerente de los recorridos peatonales.
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10.El Espacio Libre de La Plaza de La Cruz se perfila como punto de referencia de la trama
urbana de la Montaneta.

11.Las Asociaciones vecinales estdn muy implicadas en los procesos de desarrollo, y
valoran su entorno, mostrando interés en conservarlo y mejorarlo.

1.2. AMBITO DE ORDENACION.

El 4mbito de ordenacién (ver plano de ordenacién 0.01 Delimitacién del Ambito) es el
delimitado como API-08 por el Plan General de Ordenacién vigente, que remite la zona al
desarrollo de un Plan Especial en su ficha correspondiente. La delimitacién viene indicada
tanto en la ficha como en los planos de Regulacién del Suelo y la Edificacidn del Plan General
RS 19-J, RS 20-J, 20-K.

El 4mbito de ordenacién es un Ambito de Planeamiento Incorporado al Plan General que se
ordena pormenorizadamente a través del Plan Especial de Reforma Interior aprobado en
abril de 1993 con arreglo a las determinaciones remitidas desde el Plan General de
Ordenacién Urbana de Las Palmas de Gran Canaria de 1989, complementado por las
Modificaciones de Aplicacién Directa contenidas en la ficha API-08 del Plan General vigente,
que se han ido introduciendo para ajustar la normativa a las necesidades observadas con el
paso del tiempo, pues el Plan especial en vigor tiene casi 30 afios, y se desarrollé en un
contexto urbano con un modelo de ciudad distinto al actual. Entre otras modificaciones, se
ha ampliado el limite Sur -expuesto con detalle en el documento de Memoria Informativa-
hasta la trasera de las viviendas de la Carretera General.

Se trata de un ambito de suelo urbano, categorizado como suelo urbano consolidado -con
dos zonas sefialadas como suelo urbano no consolidado-, con una superficie de 14,06
hectdreas, delimitado: al oeste, por la Carretera General de Tamaraceite, desde el punto de
encuentro con la calle Baltasar, continuando por la calle Doctor Machin Diaz y El Paseo de
Los Martires, que también delimita el ambito por el norte; al este, por la calle Diego Betancor
Hernandez y la Carretera General de Tamaraceite; y al sur, por toda la trasera de las
edificaciones de la Carretera General, coincidiendo con el actual limite del Plan Parcial de
Tamaraceite Sur (UZ0-04), incluyendo las manzanas de las calles Virgilio y José Rivero Vega,
y la hilera de edificaciones de la Carretera General anterior a la rotonda de enlace con la
circunvalacion.

Este ambito se caracteriza por el asentamiento de la edificacion alrededor de un
promontorio, antiguo cono volcanico, y el paso de la Carretera General de conexion al Puerto
y Centro de la Ciudad.
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1.3. EL PLAN ESPECIAL Y SU ALCANCE.

Tal como se ha expuesto en el apartado anterior, el area de ordenacidn se corresponde con
la sefialada como API-08 “Plan Especial del casco Historico de Tamaraceite” en la Ficha
correspondiente de dmbito diferenciado del Plan General de 2012.

La denominacién del instrumento de planeamiento como Plan Especial de Reforma Interior
se ha mantenido desde el momento en que se planted el Plan Especial en el Plan General de
1989, en virtud de las consideraciones incluidas en las sucesivas aprobaciones del Plan
General en relacién a la finalidad de los Planes Especiales (con una redaccidn practicamente
idéntica en todos los documentos hasta el documento de Plan General aprobado en 2012,
incluido), que establecian que los Planes Especiales podian tener por finalidad, entre otras,
“La ordenacién de dreas concretas del suelo urbano para su reforma interior, mejora o

saneamiento, ya sea en actuaciones aisladas referidas a una determinada finalidad, o bien
en operaciones integradas dirigidas a la reestructuracion urbanistica de un area delimitada a
este efecto por el Plan General de Ordenacidn.”
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Esta finalidad era, de entre las posibles segln el Plan General, la que mas se ajustaba en su
momento al cometido del Plan Especial, por lo que el Plan se denomind “Plan Especial de
Reforma Interior”; y si bien la finalidad sigue siendo valida para el Plan Especial que se esta
redactando actualmente para el Casco Histérico de Tamaraceite, no parece acertado
mantener la coletilla de “Reforma Interior”, ya que la reforma interior no es el Unico objetivo
del Plan Especial -el nuevo documento procura la ordenacion de este barrio de suelo urbano,
mediante labores que incluirdn su reforma interior, pero también la mejora y el saneamiento,
el cuidado y puesta en valor del paisaje urbano, la recualificacién del espacio publico y el
establecimiento de pautas de actuacidn para mejorar las condiciones del patrimonio
arquitecténico protegido y del conjunto edificado de este barrio histérico-. Podria decirse
que el nuevo Plan Especial simplemente se redacta en desarrollo del Plan General, para
establecer la ordenacién pormenorizada del Casco Histdrico de Tamaraceite, en la linea de
las finalidades expuestas en el documento normativo del Plan General en vigor, las Normas
Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada aprobadas en julio de 2020, que determinan en
el apartado 1.b) del articulo 1.1.7, que los Planes Especiales de ordenacién pueden tener los
siguientes objetivos:

“

- Desarrollar o complementar las determinaciones de este Plan General, ordenando elementos
de un dmbito territorial determinado.

- Aquellos que se redacten en desarrollo de este Plan General o de forma auténoma, con alguna
de las finalidades siguientes:

- Establecer la ordenacion pormenorizada para la ejecucion del planeamiento, en todo o en
parte, del suelo urbano consolidado y del suelo rustico de asentamiento rural y agricola.

- Conservar y mejorar el medio natural y el paisaje natural y urbano.
- Proteger, conservary rehabilitar el patrimonio histdrico canario.

- Establecer la ordenacion pormenorizada de las dreas urbanas sometidas a operaciones de
reforma interior o de renovacion urbanas.

- Definir las actuaciones en los nucleos o zonas turisticas a rehabilitar.
- Desarrollar los programas de viviendas y establecer la ordenacion precisa para su ejecucion.
- Ordenar los sistemas generales, por mandato de este Plan General.

- Cualesquiera otras que se prevean reglamentariamente.”

Si bien la reforma interior del Casco Histérico de Tamaraceite es uno de los principales
cometidos a abordar, entendiendo como tal las modificaciones en los trazados para la
apertura de vias, la ejecucién de nuevos espacios libres o la mejora del tejido estructural de
manzanas existentes -téngase en cuenta que el concepto de “reforma interior” no se define
en la legislacidn vigente-, no son menos importantes las labores de mejora y saneamiento
que el barrio requiere, las acciones de mejora de fachadas y espacios publicos, ni las pautas
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de intervencion con relacién a los valores histdricos del barrio o con respecto al tratamiento
de los edificios protegidos, que también se abordan desde este Plan Especial. Ademas de la
reforma interior, que habra de garantizar la proteccion y preservacion de los elementos
catalogados que alberga el barrio, ademas de conservar y poner en valor su estructura y
morfologia tradicionales; y a su vez, también se tendrd por objeto la creacién, ampliacion y
mejora de las dotaciones y equipamientos del barrio. La “reforma interior” es por tanto solo
una de las finalidades del Plan Especial, que, en cualquier caso, establece
pormenorizadamente sus objetivos en el apartado correspondiente de la presente Memoria
Justificativa.

Por otra parte, la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos
de Canarias, se limita a distinguir entre Plan Parcial y Plan Especial como dos tipos distintos
de “instrumentos urbanisticos de desarrollo” (articulos 145y 146) y no establece “tipos” para
distinguir unos Planes Especiales de otros, sea cual sea su finalidad.

Teniendo en cuenta todo lo anterior, se ha considerado que la redaccién de este nuevo
documento de Plan Especial ofrece la oportunidad de actualizar también la denominacidn
del propio instrumento, eliminando la coletilla “de reforma interior”, que como se ha
explicado responde Unicamente a una finalidad parcial del Plan Especial y no esta
contemplada como un tipo concreto de instrumento de planeamiento de desarrollo en la
legislacién en vigor. El presente documento pasa por tanto a denominarse Plan Especial del
“Casco Histdrico de Tamaraceite”.

El alcance legal de este Plan Especial del “Casco Historico de Tamaraceite” serd el fijado por
el articulo 1.1.7 de las Normas de Ordenacion Pormenorizada del Plan General, en la linea
del articulo 146 de la Ley 4/2017, que atribuye a los Planes Especiales, como objeto, el
desarrollo y complemento de las determinaciones de los planes generales, pudiendo
establecer la ordenacién pormenorizada precisa para la ejecucion del planeamiento del suelo
urbano consolidado.
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2. ANTECEDENTES.

2.1. BREVE RESUMEN DEL PROCESO HISTORICO DE FORMACION CASCO HISTORICO
DE TAMARACEITE.

El ambito de ordenacidn se configura en torno al asentamiento primigenio de Tamaraceite
conocido como la Montafieta, ocupando la practica totalidad de un antiguo promontorio
volcanico que en la actualidad aparece encajado entre el desarrollo urbanistico de Lomo de
Los Frailes y los recientes equipamientos comerciales situados a poniente del lugar
denominado la Mayordomia y el margen septentrional de la autovia de circunvalaciéon GC-3.

El desarrollo de Tamaraceite se ha dado en torno a los asentamientos histéricos de La
Montafieta y las Casas de Abajo, cercanos al Bien de Interés Cultural Casas de la Mayordomia
y Ermita de San Antonio Abad. Un marco geografico inmejorable, en donde la vega agricola
fue decisiva a la hora de ubicar dicho punto estratégico, con el cultivo de la cafia de azlcary
posteriormente el cultivo del platano como hitos agricolas a resefiar.

.7 s T ——

Fista de Tamavaeeily - Eron Lasaria,

fuln Boene,

Protibics o Repradaction. WSS

Panordmica de 1925. Fuente: F. Baena. FEDAC.

La Carretera General del centro ha ejercido como eje estructurante del nucleo, propiciando
un crecimiento edificatorio alrededor de esta via de comunicacién. El barrio crecio
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territorialmente hacia el norte a partir de la segunda mitad del siglo pasado, mediante la
construccion de viviendas de proteccion oficial, con un trazado en reticula ortogonal. Destaca
también la cantidad de edificaciones relacionadas con cuevas, antiguas residencias de
aborigenes pertenecientes al Cantén de Atamarazaid.

La situacion administrativa del barrio cambid tras el Real Decreto de 1833 de Javier de
Burgos, que tuvo como resultado la divisidn territorial en provincias, regiones y municipios.
Desde entonces, la que fuera Parroquia de San Lorenzo desde 1681, pasé a convertirse en
municipio, abarcando los nucleos poblacionales de lo que hoy conocemos como Tamaraceite,
San Lorenzo, Tenoya y Guanarteme. Una red de asentamientos que acogio el doble de
superficie que la correspondiente, por aquel entonces, al municipio de Las Palmas.

Tamaraceite fue, junto con Tenoya, uno de los asentamientos con mayor peso demografico
del ya extinto municipio de San Lorenzo, hasta que con el tiempo quedd como el nucleo con
mayor poblacién del municipio y acogio la alcaldia que hasta el momento se encontraba en
el nucleo de San Lorenzo, localizado desde 1922 en la actual Casa de la Cultura, edificacion
perteneciente a los herederos de D. Diego Betancor.

El siguiente cambio de interés se produjo con la anexion definitiva del municipio de San
Lorenzo al municipio de Las Palmas de Gran Canaria en 1939, tras varias peticiones por parte
Las Palmas para poder expandir territorio -puesto que este municipio no tenia suelo para
crecer- y la constante negativa del municipio de San Lorenzo. La situacion terminé
resolviéndose a favor de la anexidon por medio de una orden “dictatorial” del Estado. Desde
entonces, el nucleo de Tamaraceite paso de ser un nucleo histérico de reconocido potencial
patrimonial y funcional a formar parte del anillo periurbano de una gran ciudad de Las Palmas
de Gran Canaria, con la consecuente pérdida de la centralidad urbana que poseia y la lucha
constante de un barrio con alma de pueblo que se esfuerza por recuperar su historia y
mantener su identidad.

Los procesos de crecimiento urbano que surgieron desde finales de los afios 80 y principios
de los 90 del siglo pasado en Tamaraceite desfiguraron la imagen del conjunto periurbano.
La relacion de la superficie construida y la superficie agricola en 1950, se ha visto
sensiblemente dafiada puesto que los crecimientos residenciales hacia el norte y noreste, y
la Ultima expansion hacia el sur para uso comercial, han reducido notablemente la superficie
para uso agricola. Una realidad a la que se suma la ocupaciéon de suelo para nuevas
infraestructuras viarias de alta capacidad.

En la actualidad, el barrio constituye una zona urbana consolidada de funcidn
predominantemente residencial, con edificaciones tradicionales de autoconstruccidn, que
han ido colmatando la topografia preexistente y desarrollando una trama de calles
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concéntricas jerarquizadas por el Paseo de los Martires como via circular de penetracion en
el contacto con Lomo de Los Frailes, y la antigua carretera Tamaraceite-Puerto, hoy GC-300,
como vial de acceso principal a las cotas mds bajas del ambito desde el sur. En su interior
como pieza estructurante de dotaciéon o dinamismo urbano destaca la parroquia de San
Antonio Abad, mientras que en su periferia inmediata se situa el Colegio Publico Adan del
Castillo.

El ambito de ordenacién se corresponde con el casco histérico, enclave residencial tradicional
dentro de un sector de ciudad reciente y periférico a los centros neurdlgicos de la
denominada Ciudad Baja.

2.2. FISONOMIA URBANA ACTUAL DEL AMBITO.

El Casco Histérico de Tamaraceite ha seguido el desarrollo habitual de las formaciones
urbanas en areas de acentuada pendiente, que se materializa en un conjunto edificado de
destacada densidad en algunas zonas y disperso e inacabado en otras, con predominancia de
volumetrias de baja altura y tipologias arquitectdnicas autoconstruidas, organizadas en una
trama irregular sin una red de movilidad estructurada, donde la Carretera General y El Paseo
de Los Martires son las infraestructuras viarias que configuran el crecimiento del barrio, a
partir de las cuales parten la mayor parte de los accesos al interior.

El barrio llega a nuestros dias como un espacio en el que se observan muchos problemas de
urbanizacién e infraestructuras, deterioro de edificaciones y ausencia de espacios publicos
que lo determinan a priori como un espacio geografico de limitado interés medioambiental;
sin embargo, el paisaje urbano existente tiene un destacado componente historico de
apreciable singularidad expositiva, visible en la arquitectura del barrio, en el entramado
tradicional, en la presencia de ciertos elementos destacados y en la relaciéon con entorno
rustico-agricola colindante.

Asi, aunque al norte del ambito se observa un desarrollo andrquico y disperso propiciado por
la pronunciada pendiente hasta el promontorio, con la apariciéon de construcciones de baja
calidad arquitectdnica, entre las que se observan edificaciones residenciales colectivas y
viviendas tipo salén-vivienda, la zona sur del barrio sigue ofreciendo la imagen propia de los
nucleos histdricos, con elementos residenciales de interés arquitecténico y un nucleo
fundacional conformado por la Iglesia y la Plaza. Esta zona sur conserva aun un importante
conjunto monumental de edificaciones representativas de la época de mayor esplendor
econdmico de principios del XX, seis de ellas recogidas en el Catadlogo Municipal de Proteccién
(aunque precisan de obras de urgente mantenimiento y conservacion).
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El Casco Histérico de Tamaraceite no ha podido desarrollar todo su potencial, en parte
debido al rapido crecimiento que se ha generado a su alrededor, y en parte, a que las
determinaciones del Plan Especial de Reforma Interior en vigor desde el afio 1993, luego
asumidas por el PGO-2012 al incorporar su ordenacién, no se han ejecutado en la mayoria
de los casos.

El nuevo Plan Especial procura disefar una ordenacién y una regulacién normativa que
contribuyan a eliminar los problemas de deterioro de la trama urbana al mismo tiempo que
potencie las caracteristicas histdricas y tradicionales del barrio, posibilitando su desarrollo
urbano y social.

2.3. ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Las Palmas de Gran Canaria aprobado
definitivamente por Orden del consejero de Politica Territorial el 7 de marzo de 1989 (en
adelante PGOU-89), fue el instrumento de planeamiento que incluyd a los barrios histéricos
como areas cuya ordenacion se remitia a un plan de desarrollo. Asi, la ordenacién urbanistica
de este barrio, al igual que la de otros barrios tradicionales, como los Riscos, se acometid a
través de un Plan Especial de Reforma Interior, desde entonces denominados PERI.

El PERI del Casco Histérico de Tamaraceite se aprobd definitivamente hace ya mas de 30
afios, en sesidn ordinaria celebrada el dia 30 de abril de 1993, y fue publicado en el BOC el 2
de abril de 1993, con arreglo a las determinaciones remitidas desde el Plan General de
Ordenacién Urbana de Las Palmas de Gran Canaria de 1989.

El PGO vigente, PGO-2012, incorpora los PERI y delimita los barrios ordenados por ellos como
Areas de planeamiento incorporado (API). Estas dreas diferenciadas estan reguladas por sus
correspondientes fichas, donde se establecen las “Directrices de Ordenacidn”, extraidas de
los citados PERI, a la vez que introducen “Modificaciones de Aplicacion Directa”, que son
cambios con relacién al Plan Especial aprobado originalmente que se han introducido para
ajustar la ordenacidn prevista a las necesidades observadas a lo largo del tiempo transcurrido
desde la aprobacidn, pues, en muchos casos, el contexto en el que fueron redactados ha
cambiado con el tiempo lo suficiente como para requerir al menos ajustes y mejoras. El Plan
Especial del Casco Histérico de Tamaraceite no es una excepcion, y en el apartado de
“Modificaciones de Aplicacién Directa” de la ficha API-08 se expone un listado de
modificaciones a realizar, determinando la obligatoriedad de acometer la redaccién de un
texto refundido entre las determinaciones del Plan Especial de 1993 y las modificaciones de
aplicacion directa de la ficha.
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Plan General del 89:

Este Plan ya contemplaba la delimitacién prevista para el PERI, sobre la que se elaboré la
ordenacién pormenorizada, determinada por el PERI aprobado con posterioridad, en el afio
1.993.

Plano del PGO 1989

Plan General de 2000:

En el Plan General del afio 2000, el ambito que nos ocupa figura entre las fichas del PGO como
ambito de Ordenacién Diferenciada, como area planeamiento incorporado API-08. La
delimitacién del area se modifica, amplidandose hacia el sur, con una formalizacién muy similar
a la actual delimitacién.

Objetivo: ordenar el andrquico trazado y proceso edificatorio con una trama urbana con calles
y callejones serpenteantes. Se pretendia la ordenacidn, renovacidn y crecimiento de la zona,
mediante la regulacidn y jerarquizacion de sus calles, el fortalecimiento del acceso con una via
de mayor entidad y la implantacidn de un nucleo dotacional en el punto mas alto del barrio.

Determinaciones complementarias y modificaciones de aplicacion directa:
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Edificabilidad de los solares resultantes: 1,90 m2/m2. Altura maxima de edificacién: 3
plantas.

Se mantiene la Unidad de Actuaciéon UA-TM1 de espacios libres, equipamiento cultural y
aparcamientos ejecucién, del PERI, a ejecutar por el sistema de compensacion.

Se reconoce la Carretera General como un eje con caracter de centralidad a conservar y
potenciar, donde se localizan equipamientos y la actividad comercial del sector.
Igualmente establece un area dotacional de equipamientos en torno a la Iglesia.

Se introducen nuevos trazados y aperturas de viales interiores que favorezcan la
circulacién interior.

Se determina el establecimiento de una ordenanza BH, en los mismos términos que en la

actualidad.

Se ordena la adaptacién del PERI a los nuevos limites cuya ordenacién es la establecida
en los Planos de Regulacién del Suelo y la Edificacion.

Se establece parcela maxima de 250 m2 para parcela con proyecto unitario, y 350 m2 para
parcelas registradas antes de la aprobacion del Plan.

Se sefiala la presencia de edificios protegidos incluidos en el catdlogo de Patrimonio
Arquitectdnico.

Con el fin de clarificar la documentacion administrativa, se ordena la redaccién de un Texto
Refundido del Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histérico de Tamaraceite.
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AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA API-08

Ambito de Planeamiento: URBANO INCORPORADO

Pagina 33

Denominacién: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Casco histérico de Tomaraceite® hoja 1 de 4
Barrio: TAMARACEITE Expediente Municipal: |55/89

Distrito: 8- TAMARACEITE Planos 1:2.000 191,201,20K

Sedlor Urbanistico: | 15- TAMARACEITE

Delimitacion del Ambito de la Ordenacion sin escala

[Anexo a las Normas Urbanisticas - Fichas de Ambifos de Ordenaxién Diferenciada

* Plan G I Municipal de Ordi ion de Las Palmas de Gran Canaria ® Aprobacion Definitiva. Segun Orden Departamental de 26.12.2000 -
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AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA API-08

Ambito de Planeamiento: URBANO INCORPORADO

Denominacién: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Casco histérico de Tomaraceite” hoja 2de 4
Administracién actuonte: Ayuntamienfo Superficie: 14,06 Ha.
Promotor: Ayuntamienfo Sistema de Actuacién: | Exprop-Compens.
Sistemas Generales

adscritos

DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE 1989 (Vigentes o la aprobacién del planeamiento incorporado)

Uso coracteristico:

Residencial Altura méxima de la edificacién: 3pl.6170,50m

Edificabilidad bruta:

Densidad méxma de viviendas:

N® méximo de viviendas:

Edificabilidad complementaria minima:

Determinaciones
complementarios

El objetivo es ordenar, dodo su andrguico frazado y proceso edificatorio inconfrolado con
una frama urbana con calles y callejones serpenfeantes. Se prefende lo ordenacioén,
renovacion y crecimienfo de lo zono, mediante lo regulacién y jerarguizacién de sus
calles, el forfalecimientfo del acceso con una via de mayor entidad, y lo implantacién de
un ndcleo dofacional en el punfo més alfo del barrio.

Edificabilidad de los solares resultanfes: 1,90 m3/m=.

SITUACION DEL EXPEDIENTE

ADMINISTRATIVO (Fechas de aprobaciones definitivas)

Plan Base 30/04/93 Bases y Estatutos
Modificaciones al Plan Junta de Compensacién
Proyecto de Urbanizacién Proyecto de Compensaocién
Modificaciones al Proyecto Registro de la Propiedad

Incidencias y observaciones

El sistema de actuacién elegido para la obfencién de los ferrenos necesarios para o
ejecucién de las obras de urbanizacién y lo implantacién de equipamientfos en los @mbitos
no incluidos en unidades de ejecucién, es el de expropiocién.

El PERI delimito una unidad de ejecucién para lo obfencién de eguipamienfos a ejecutar
por el sisfema de compensacion, sin que se haya iniciodo su framitacién.

El Ayuntamientfo estd ejecutando los obras de urbanizacién por fases, enconfrandose
terminada lo fercera.

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08)
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AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA API-08

Ambito de Planeamiento: URBANO INCORPORADO

Pagina 35 |

Denominacién: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Casco histérico de Tomaraceite” hoja3de 4
DETERMINACIONES A LA ESTRUCTURA GENERAL DE LA ORDENACION

Asignacién de infensidades y usos globales

Uso caracteristico: Residencial Altura méxima de la edificocién: 3 plantas
Edificabilidad bruta: Densidad méxima de viviendas:

N°® méximo de viviendas: Edificabilidad complementaria minima:

Determinaciones complementarias sin escala

Reconocimiento de la Carre-
® ® 8 jera General de Tamaraceite
como un eje con cardcter de
centralidad a conservar y
potendiar, donde se localizan equipa-
mientos y que aglutina la oclividad
comercial del sector.

Dotacional destinada a
equipamientos entorno a la
Iglesia.

. Establecimiento de un Area

Localizacién de un Area de
Dotaciones integrada en la
unidad de ocluacién UA-
TM1, destinada o espacios
libres, equipamiento culiural y apar-
camiento.

Apertura de nuevas calles
que favorezcan la circula-
cién interior y la mejora en
las penetraciones desde laos
vias principales: Carretera General y

Paseo de Los Martires.

Establecimiento de una ordenanzao
BH, cuyo objetivo es conseguir la
odaptocién de las nuevas edificacio-
nes a la morfologia tradicional y a las
caracteristicas topogréficas del Barrio,
evitando lo tipologia “salén y vivien-
da”, en cumplimiento de las directri-
ces contenidas en el “Catélogo del
Patrimonio Arquitecténico”, coniro-
lando ¢l tamano méximo de las par-
celas y la altura de la edificacién,
tanto en fachodas como en los suce-
sivos escalonamientos que se produz-
can, con el fin de evitor la oparicién
de muros ciegos vistos en los linderos
testeros.

* Plan General Municipal de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria @ Aprobacion Definitiva. Segun Orden Departamental de 26.12.2000 -
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AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA API-08

Ambito de Planeamiento: URBANO INCORPORADO

Pagina 36 |

Denominacién: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Casco histérico de Tomaraceife” hoja 4 de 4

DETERMINACIONES AL INSTRUMENTO DE ORDENACION INCORPORADO

Modificaciones de aplicacion directa sin escala
1
R e s X : 2 Se modifican los limvtes del
ambsto incluyendo un sector
£ A = P v m
loz colles Paseo de Loz Marh-
res, calle Martin Diaz, fraseras de las edi-
ficaciones sfuadas en la Carretera Gene-
ral de Tamaraceite y lo colle Diego Be-
{ancor Hernandez, que linvta con el nue-
)| vo crecimiento del UZI-07. En conse-
cuenaa, se ordena lo adaptacion del
/| PER a los nuevos limites, siendo la or-
| denacién la estableada en loz Plancs de
Regulacién del Suelo y la Edificocién. La
ordenanza de aplicocén en este seclor
zerd la misma que la de los edificos co-
| indante: de ezte ambio.

Loz parcelas que el PER| agru-
- pa bae la denominacén

“cultural-administrative™ y

“espacios libres” quedan ods-
cntas al uso dotocional en las clases y
categorias que se reflejon en los plane:
“{ de Regulacian del Suelo y la Edificacion.
/| Asimizmo, su ordenacén pormenonza-
da queda regulada conforme a las dis-
£ posiciones contenidas en el Titulo VIl de
| lazs Normas Urbanisticas. Solamente
.| quedan sefaladas en el grafico adjunto

loz mas significativas.
| S modifican, en cazos concretos, frazo-
des, ali 3 y calificoa que

serén las estoblecidas en loz planos de
Regulacian del Svelo y la Edificacion.
Se establece como superficie maxma
para que una parcela regulada por la

- za BH zea . ') - .:‘
‘| un proyecto unitano, la dimenzidn de

| 250 metros cuadrados y, hasta 350, =
se encuentra registrada antes de la
aprobacion de las normas urbanishicas
del PGMO.

Son edificios protegidos los inclui-
doz en el “Catalege del Patnmenic Ar-
quitectonico” que sze regularan por las
dizpoziciones laz Normas Especiales de
Proteccién cuya redaccion establece el
presents Plan General. Hazto que ésta
no se produzco queda suspendido el

& -] & de & 2

en los inmue-

blesamhlogudos.

En consecuencia, con el Gnico fin de
clarificar la documentacdn adminisirahi-
va, se ordena la redoccion de un Texto
Refundido del Plan Ezpecial de Reforma
Intenor del Casco Histénco de Tamara-

ceife.

Ikluoc las Normas Urbanisticas - Fichas de Ambifos de Ordenacion Diferenciada

* Plan General Municipal de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria @ Aprobacion Definitiva. Segin Orden Departansental de 26.12.2000 -
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Plan General de 2005, de Adaptacion Basica al TR-LOTCENC.

Conserva las mismas determinaciones del PGO 2000. Como novedad introduce la UA-TM2,
con ordenanza (Norma Zonal) M3 y M4, en una edificacién conjunta de una gran parcela

ubicada entre la calle Diego Betancor y Carretera General, con sistema de ejecucién privado.
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AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA API-08

Ambito de Planeamiento: URBANO CONSOLIDADO con areas de Suelo Urbano No Consolidado  INCORPORADO

Denominacién: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Casco historico de Tamaraceite”

|r.i-uu

Barrio: TAMARACEITE [Expediente Municipal: |55/89
Distrito: 8- TAMARACEITE [Pranos 1:2.000 191,201,20K
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AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA API-08

Ambito de Planeamiento: URBANO CONSOLIDADO con areas de Suelo Urbano No Consolidado  INCORPORADO

Denominacién: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Casco historico de Tamaraceite”

|rni-u=4

Administracién actuante: Ayuntamienfo Superficie: 14,06 Ha.
Promotor: Ayuntamiento Sistema de Actuacién: | Publico

Sistemas Generales

adscritos

DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE 1989 (Vigentes a la aprobacién del planeamiento incorporado)

Uso caracteristico: Residencial Altura méxima de la edificacién: 3pl610,50m

Edificabilidad bruta:

Densidad méxma de viviendas:

N° méximo de viviendas:

Edificabilidad complementaria minima:

Determinaciones
complementarias

El objetivo es ordenar, dado su anarquico hazudoyptocesoedrﬁcabnommolodooon
una frama urbana con calles y calleji serp: . Se prefende la ordenacion,

ion y crecimiento de la zona, medoun'e'areguloaonyperurqmzoc:ondewscolles
elfoduleclmtentodeloocesooonunawademuyor tidad, y la implantacion de un nicleo

dotacional en el punfo mas alto del barrio.

Edificabilidad de los solares resulfantes: 1,90 m?/m2.

SITUACION DEL EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO (Fechas de aprobaciones definitivas)

Plan Base 30/04/93 Bases y Estatutos
Modificaciones al Plan Junta de Compensacién
Proyecio de Urbanizocién Proyecto de Compensacién

Modificaciones al Proyecio

Registro de la Propiedad

Incidencias y observaciones

El sistema de actuacion elegido para la obfencion de los ferrenos necesarios paro lo
ejecucion de las obras de urbanizacion y la implantacion de equip tos en los ambitos
no incluidos en unidades de ejecucion, es el de expropiacion.

El PERI delimita una unidad de ejecucion para la obfencion de equipamientos a ejecufar
por el sistema de compensacion, sin que se haya iniciado su framifacion.

El Ayuntamiento esta ejecutando las obras de urbanizacion por fases, encontrandose
terminada la tercera.

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08)
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Ambito de Planeamiento: URBANO CONSOLIDADO con areas de Suelo Urbano No Consolidado  INCORPORADO
Denominacién: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Casco historico de Tamaraceite” |hni-sag4

Pagina 32 |

| DETERMINACIONES A LA ESTRUCTURA GENERAL DE LA ORDENACION |

Asignacién de infensidades y usos globales

Uso caracterisfico: Residencial Altura méxima de la edificacién: 3 plantas

Edificabilidad bruta: Densidad méxima de viviendas:

N°® méximo de viviendas: Edificabilidad complementaria minima:

Determinaciones complementarias sin escala
" 1

Reconocimiento de la Ca-
® ® ¢ [reiera General de Tomara-
ceite como un eje con ca-
récter de centralided a con-
servar y potenciar, donde se locali-
| zan equipamientos y que aglutina la
Y. actividad comercial del sector.

2

Dotacional destinada a equi-
pamientos entorno a la Igle-
sia.

- Establecimiento de un Area

Localizacién de un Area de
Dotaciones integrada en la
unidad de acluacién UA-
TM1, destinade a espacios
libres, equipamiento cultural y apar-
camiento.

4 Aperfura de nuevas calles

{ que favorezcan la circula-
cién interior y la mejora en
las penetraciones desde las

vias principales: Carretera General y

Paseo de Los Mértires.

Establecimiento de una ordenanza
BH, cuyo objetivo es conseguir la
| adaptacién de las nuevas edificacio-
nes a la morfologia tradicional y a las
caracteristicas topogréficas del Bamio,
evitando la tipologia “salén y vivien-
da”, en cumplimiento de las direcin-
ces contenidas en el “Catélogo”, con-
trolando el tamano méximo de las
parcelas y la altura de la edificacién,
tanto en fachadas como en los suce-
sivos escalonamientos que se produz-
can, con el fin de evitar la aparicién
de muros ciegos vistos en los linderos
festeros.

[Anexo a las Nermas Urbanisticas  Fichas de Ambifos de Planeamiento Incorporado
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AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA API-08

Ambito de Planeamiento: URBANO CONSOLIDADO con areas de Suelo Urbano No Consolidado

INCORPORADO

Denominacién: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Casco histérico de Tamaraceite”

||ni.u=4

| DETERMINACIONES AL INSTRUMENTO DE ORDENACION INCORPORADO

Modificaciones de aplicacion directa

sin escala

Se modficon los limdes del ambifo
incl do un sechor edificciorio com-
prendido enire los colles Paseo de Loz
Martires, calle Markin Draz, iraseras de
lez edificaciones sfuodas en la Carrele-
ra General de Tomaracede y lo calle Diego Betan-
cor Hemandez, que imito con ef nuevo crecmien-
fo del UZ-07. En consecuencia, s= ordena la

.| odapiacion del PERI a los nuevos Iimites, siendo
" lo ordenacon ko esioblecda en los Planos de

A Regulacion del Suelo y la Edificocion. Lo ordenan-

20 de gplicocion en eske sechor sera lo misma gue
*| o de loz adificios colindantes de ez ambilo.

/ Loz parcelas que el FERI agrupa bajo
z lad inacion “cultural iné:
. tive” y “espocios libres™ quedan ads-

critas al uso dofocional en las clazes y
cafegorias que se reflejan en los plo-

nos de Reguiacion del Svelo y la Edificocion.
s 5 e

por 9
g a las disp confeni-
das en el Téulo VIl de laz Normas Urbanisficas.
Solomende quedan sefalodas en &l grafico ad-

= i

junto las mas significativas.
Se modifican, en casos concrefos,
ab 1 y calificoc qui

los eskoblecidas en los planos de Regulacion del
Suelo y la Edificacion.

Se establece como superficie maxima
para que una parcela reguloda por la ordenan-

/| 20 BH zeq edificable mediante un proyecto uni-

fario, lo dimenzion de 230 meiros cuvadrodos y,
hasta 330, 3i se encuentra regisiroda antes de la

| oprobocén de las normas urbanisficas del

1] FGMO.

Los edificos catalogados se regula-

pecal, y en su defecio, por el régimen a fol

efecio establecido en el Téulo X de oz Normas
Urbanishicas.

Los parametros de uso, asl como el

nOmero maximo de viviendas por parcela de lo

d BH, seran asimi alos esiablec:

.: dos en ko ordenanza BT.

Se crea lo UA-TM2 cuyos paramedros

son los siguientes:

- ordenanza: M3 en el exiremo norle
de la parcela (hacia la calle Diego
Befancor Henriquez) y M4 en lo
Carredera General de Tomaraceite.

- la ejecucion de ko edificocen se abordare
conjuntamente para foda la parcsia.

- alineaciones: Hacia las colles Diego Befancor
y Carretera General de Tamaraceite segon el
frozodo establecido en los planos de Regulo-
cion del Suelo y la Edificacion. Hocia el linde-
ro posterior ko edificocien se refranquears 3
mefros.

El sisfema de ejecucion sera privado y su plo-
20 de ejecucion el 2° Cualrienio.

En consecuencia, con el Onico fin de clarificor
lo documentacion administrativa, se ordena lo

doccion de un Texdo Refundido del Flan Espe-
cial de Reforma Inferior del Casco Hislorico de
Tomaracesde.

Pagina 33 |
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Plan General de 2012: es el Plan vigente.

Se mantiene la delimitacidn sur propuesta por los planes anteriores, con alguna modificacién
muy puntual. Se mantienen también los mismos objetivos, y se conservan las dos unidades
de Actuacidon UA-TM1 y UA-TM2. Se mantiene asimismo la remisién a la redaccién de un
Texto Refundido del Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histérico de Tamaraceite
con las modificaciones indicadas en la ficha API-08.

\. . Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025
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AREAS DIFERENCIADAS
Denominacién: *Plan Especial de Reforma Interior Casco Histérico de Tamaraceite” hoja 2 de 3

ASIGNACION DE INTENSIDADES Y USOS GLOBALES

Uso caracteristico:

Residencial

N° méaximo de viviendas:

la version dili

Edificabilidad bruta:

Densidad méaxima:

No es vi

Edificabilidad complementaria minima:

Altura maxima de la edificacién: 3 planta(s)

DIRECTRICES DE

LA ORDENACION

firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

di

derechos. En esta misma pagina web se puede ob

Este documento sélo tiene valor ori

de

ion del

de la publi

ion de los
Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

la

rdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
dela

por

"

de 2012, deap

Reconccimiento de la Cametera General de Tamaraceite

\ como un eje con caricter de centralidad a conzenvar y

\ tenciar, donde ze localizan dotaci

\ equipamientos y que agiutina la activided comercial del
sector.

Establecimiento de un area de Senvicics Comunitarios
entorno 2 la Iglesia.

Localizacion de un Sres de Ezpacics Libres, Cuftural y
: m Aparcamiento integrads en la unidad de actuacion UA-
™I

Apertura de nuevas calles que favorezcan la circulacion
intesior y la mejora en las penetraciones desde las vies
principales: Cametera General y Paseo de Loz Martires.

E: imi de una "Os BH", cuyo objetivo ez
conzeguir la adaptacion de las nuevas edficaciones a la
dholog picioad yu s S i
del barnio, evitands ls tipologia “zalén y viviends”, en

nplimi de las di d idas en el
“Catalogo”, controlando ef tamafio maximo de las
parcelas y la aftura de la edificacion, tanto en fachadas
como en los sucesivos escalonamientos que ze
produzcan, con el fin de evitar la aparicion de muros
ciegos vistos en loz linderos testeros.

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

Documento que integra el ap

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se

la COTMAC de 29 de

|Nunalum|lrbodm | Ambitos de Suelo Urbano con Planeamiento Incorporado

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08)

B P.G.O. ce Las Palmas de Gran Canara Wl Adaptacién Plena al TR-LOTCENC y las Directrices da Ordenacién (Lay 19/2003) Bl Octubre ¢ 2012 W
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacién: *Plan Especial de Reforma Interior Casco Histérico de Tamaraceite”

hoja 3 de 3

No es vi
En esta misma pigina web se puede obtener la version diligenciada

por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

firma

"

Este documento sélo tiene valor

d.

de la publi

dick

de los

Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

14

"

ap

do del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de
la

d
!

por

"
P

de 2012, deap

MODIFICACIONES DE APLICACION DIRECTA

Se modifican los limies del ambito incluyendo un area
edficatoria comprendida entre las calles Paseo de Loz
Martires, calle Martin Diaz, traseras de las edificaciones
situacas en la Carretera General de Tamaraceite y la
calle Diego & Hema En ia, se
crdena ls adaptacion del PER| a los nuevos limites,
siendo Is ordenacion la establecida en los Planos de
Regulacion del Suelo y la Edficacion. Ls Norma de
aplicacion en este sector sera la misma que la de oz
edificios colindantes de este ambito.

Laz parcelas que el PERI agrupa bajo la denominacion
e skt y jos libres” quedan
adzcritas a los usos Espacio Libre, Servicios
Comunitarios y Servicios Pablicos en las clases y
categorias que se refiejan en los planos de Regulacion
del Suelo y la Edificacion. Asimzmo, su i0
pormenorizada queds regulada conforme a laz
dizposiciones contenidas en el TRulo 3 de las Normas
sbaiations e Cadanaciin N 3 = =
quedan zefialadas en ef grafico adjunto las mas
significativas.

Se i en cazos trazados,
y calificaci que seran las i en los planos
de Regulacion del Suelo y la

Se establece como superficie maxima para que una
parcela regulada por la "Ordenanza BH" sea edificable
mediante un proyecto unitario, la dimensién de 250
metros cuadrados y. hasts 350, si se encuentra
registrada antes de la aprobecion de las normas
urbanizbicas del PGMO de 2000.

Loz edificios catalogados se regularan por las
determinaciones del propio Plan Especial, y en su
defecio, por el régimen a tal efecto establecido en las
Normas L isticas de Ord son Estructural

Loz parametros de uzo, asi como el nimero maximo de
viviendas por parcela de la “Crdenanza BH”, semn
asimilables a los establecidos en la Noma Zonal BT.

Se crea la UA-TM2 cuyos parimetros son los siguientes:
- Norma Zonal:- M3 en el extremo noste de le parcels
(hacia Is calle Diego Setancor Henriquez) y Md en la
Cametera General de Tamaraceite.
- La ejecucion de la ion se
conjuntamente para toda |2 parcela.
- Alineaciones: hacia las calles Diego Betancor y
Carmetera General de Tamaraceite zegin el trazado
establecido en los planos de Regulacion del Suelo y la
Ed#icacion. Hacia el lindero postenior la edficacion ze
retranquesra 3 metros.
- El sistemna de ejecucion semd privado.
En conzecuencia, con el dnico fin de clarificar la

i inistrativa, e ordena la ion de
un Texto Refundido del Plan Especial de Reforma Interior
del Cazco Historico de Tamanceite.

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)
y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se

la COTMAC de 29 de

Documento que integra el ap:

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08)
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2.4. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

El 3 de febrero de 2021 tiene entrada en el Registro de la Comisién de Evaluacién Ambiental
de Planes del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, con nimero de registro
22376/2021, el acuerdo del Pleno del citado Ayuntamiento, en sesion de designacion como
6rgano responsable y remisidn a esta Comisién a los efectos de inicio del procedimiento de
la evaluacién ambiental estratégica simplificada del Plan Especial de Ordenacion del Casco
Historico de Tamaraceite (API-08), en sesion de 29 de enero de 2021, adjuntando a dicha
remisiéon el expediente con el Documento Ambiental Estratégico, el documento de
informacidn y diagndstico, incluyendo volumen de planos, y el Documento Borrador de la
Modificacidn.

Analizada la documentacién presentada, en tanto que la misma relne los requisitos de
admisibilidad previstos en el articulo 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion
Ambiental, la Comisién de Evaluacion Ambiental de Planes del Ayuntamiento de Las Palmas
de Gran Canaria, con fecha 4 de febrero de 2021, resuelve:

- Primero. Iniciar el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada
relativo al Plan Especial del Casco Histérico de Tamaraceite.

- Segundo. Someter a consulta de las administraciones publicas afectadas y de las personas
interesadas el documento ambiental estratégico y el borrador de la Modificacidon, por un
plazo de 45 dias.

- Tercero. Publicar el correspondiente anuncio en el Boletin Oficial de Canarias, en el
Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas y en la Sede electrdnica de la propia Comision
de Evaluacién Ambiental de los Planes.

- Cuarto. Notificar esta resolucién al Ayuntamiento.

Con fecha 19 de febrero de 2021 se publica en el Boletin Oficial de la Provincia de las Palmas,
numero 22, el inicio de procedimiento de la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada
del Plan Especial de Ordenacion del Casco Histérico de Tamaraceite (API-08), con la
convocatoria de informacidn publica y consulta, segun lo estipulado por la legislacidn en la
materia.

Con fecha 25 de febrero de 2021 se publica en el Boletin Oficial de Canarias, nimero 39, el
anuncio relativo al inicio de procedimiento de la Evaluacion Ambiental Estratégica
Simplificada Plan Especial de Ordenacion del Casco Histérico de Tamaraceite (API-08), v la

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025
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convocatoria de informacion publica y consulta a las Administraciones publicas afectadasy a
las personas interesadas, para su pronunciamiento en el plazo de 45 dias habiles, segln lo
estipulado en el articulo 30 de la Ley de evaluacién ambiental.

Finalmente, en sesién celebrada el 26 de mayo de 2021, la Comisién de Evaluacion Ambiental
de Planes adopta el Acuerdo de informar que procede la tramitacidon de la evaluacion
ambiental estratégica simplificada del “Plan Especial de Ordenacidn del “Casco Histdrico de
Tamaraceite” (API-08), al concurrir las circunstancias previstas en el articulo 6.2 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental y del articulo 148.1 de la Ley 4/2017,
de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias”. Asi mismo, a
tenor de lo establecido en el articulo 31 de la referida Ley 21/2013, de 9 de diciembre de
Evaluacién Ambiental, formula el INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO, en el que se informa
de modo FAVORABLE la procedencia de dicha evaluaciéon ambiental estratégica simplificada
en el Plan Especial del Casco Histérico de Tamaraceite (API-08), al no preverse efectos
significativos sobre el medio ambiente y con las siguientes observaciones:

a) La alternativa considerada mas adecuada a los efectos de evaluacion ambiental
estratégica y su ordenacidon pormenorizada en el documento de Aprobacién Inicial
esla “2”.

b) Deben corregirse en la versidn diligenciada del Documento Ambiental Estratégico
resultante del presente Informe Ambiental Estratégico las erratas en sus paginas 25
y 26 en las que se hace referencia a San Juan y San José.

c) Se recomienda en el documento de Aprobacién Inicial la justificacién del
cumplimiento de la reserva de espacios libres, dotaciones y equipamientos conforme
al art. 166.2 de la Ley 4/2017, de las modificaciones introducidas en el PGO/2012
referidas a la superficie maxima de parcela, los pardmetros de uso, el nimero
maximo de vivienda vy, por ultimo, de las posibles alteraciones sobre la propiedad
privada y espacios libres actuales, exponiéndose la forma de gestiéon para la
obtencidn de los suelos afectados por nuevos retranqueos, espacios libres o
dotaciones.

Con fecha 28 de junio de 2021, se publica en el Boletin Oficial de La Provincia de las Palmas,
numero 77, el anuncio relativo al mencionado Informe Ambiental Estratégico; con fecha 30
de junio de 2021 se publica en el Boletin Oficial de Canarias, nimero 133.

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025
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3. MARCO JURIDICO Y NORMATIVO DE LA REVISION.

3.1. LEGISLACION EN MATERIA DE ORDENACION URBANISTICA Y DEL TERRITORIO.

La redaccidn de este Plan Especial se ha realizado conforme, principalmente, a las siguientes
disposiciones legales:

- Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias
(en adelante LS 4/2017).

- Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 181/2018, de 26 de
diciembre.

- Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto
183/2018, de 26 de diciembre.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU-2015).

Todo ello sin perjuicio de la legislacidn sectorial que debe ser contemplada para la redaccion
de este Plan Especial.

Por otro lado, este Plan Especial constituye una modalidad de instrumento de ordenacion
urbanistica de acuerdo con el sistema reglado y de aplicacién en el archipiélago canario.
Dicha cualidad genérica se regula en los articulos 133 y 146 de la LS 4/2017.

Y la competencia para su redaccién y desarrollo deriva de lo contemplado en el articulo 14:

“Los ayuntamientos canarios, édrganos de gobierno y administracion de los municipios,
asumen y ejercen las competencias que les atribuye la presente ley, en particular sobre
ordenacion, gestion, ejecucion del planeamiento, intervencidn, proteccion y disciplina
urbanistica...”.

Lo anterior es complementado con la determinacion del articulo 133.1.C.b), que define a los
Planes Especiales como instrumentos urbanisticos de desarrollo dentro de la modalidad de
ordenacion urbanistica.

El articulo 133 continua sefialando su caracter jerarquico dentro del planeamiento

“
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2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica deberdn ajustarse a las determinaciones de
los instrumentos de ordenacion de los recursos naturales y el territorio.

3. Asimismo, los instrumentos urbanisticos de desarrollo deberdn ajustarse a las
determinaciones de los planes generales de ordenacion.

4. Reglamentariamente se desarrollardn las determinaciones, el contenido sustancial y
documental y los procedimientos de aprobacion de los instrumentos de ordenacion
previstos en este articulo.”

Por lo expuesto, el presente Plan Especial se corresponde con un instrumento que desarrolla
la ordenacién urbanistica pormenorizada del Plan General de Ordenacién de Las Palmas de
Gran Canaria, en vigor mediante el documento de Adaptacién Plena al TRLOTCENC vy a la Ley
19/2003, y aprobado definitivamente en la COTMAC de 29 de octubre de 2012 (B.O.C. nim.
237, de 4 de diciembre de 2012), PGO-2012, y su documento de Normas de Ordenacién
Pormenorizada modificado, aprobado en julio de 2020. Asi, en el articulo 1.1.7 de dichas
Normas de Ordenacién Pormenorizada se determina lo siguiente:

“1. Tienen la consideracion de instrumentos urbanisticos de desarrollo de este Plan General

los siguientes:
(...)
b) Los Planes Especiales de ordenacion, con el siguiente objeto:

- Desarrollar o complementar las determinaciones de este Plan General, ordenando
elementos de un ambito territorial determinado.

- Aquellos que se redacten en desarrollo de este Plan General o de forma auténoma,
con alguna de las finalidades siguientes:

- Establecer la ordenacion pormenorizada para la ejecucion del planeamiento, en
todo o en parte, del suelo urbano consolidado y del suelo rustico de asentamiento

rural y agricola.
- Conservar y mejorar el medio natural y el paisaje natural y urbano.
- Proteger, conservar y rehabilitar el patrimonio histdrico canario.

- Establecer la ordenacion pormenorizada de las dreas urbanas sometidas a
operaciones de reforma interior o de renovacién urbanas.

- Definir las actuaciones en los nucleos o zonas turisticas a rehabilitar.

- Desarrollar los programas de viviendas y establecer la ordenacion precisa para
su ejecucion.
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- Ordenar los sistemas generales, por mandato de este Plan General.

- Cualesquiera otras que se prevean reglamentariamente.”

El presente Plan Especial se redacta en desarrollo del Plan General de Las Palmas de Gran
Canaria, para establecer la ordenacidn pormenorizada del drea correspondiente al “Casco
Historico de Tamaraceite”, para su regulacion, renovacion y reforma interior, identificandose
como area de ordenacidon diferenciada en la modalidad de ambito de planeamiento
incorporado (API-08), segln el articulo 8.2.2 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada
del mismo Plan General. Al respecto, se establecen la delimitacidon y directrices de
ordenacion en la correspondiente Ficha del Anexo a las Normas Urbanisticas.

En lo que se refiere a la especifica aplicacidn de la normativa urbanistica para la redaccién y
tramitacién de este Plan Especial, resultan de aplicacion los siguientes articulos vy
disposiciones:

a) Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias
(en adelante LS 4/2017):

Tal y como se ha dejado apuntado anteriormente, los Planes Especiales se configuran en
esta Ley como instrumentos urbanisticos de desarrollo. Asi se recoge en la Seccién 42,
Capitulo VI. Instrumentos de ordenacion urbanistica de esta Ley.

En concreto, el contenido sustancial de los Planes Especiales se encuentra recogido en el
articulo 146, como documentos que desarrollan o complementan las determinaciones de
los Planes Generales.

Con arreglo a este articulo, una de las finalidades de estos Planes debe ser

“Establecer la ordenacion pormenorizada precisa para la ejecucion del planeamiento, en
todo o en parte, del suelo urbano consolidado.”

Y este es el objetivo principal de este Plan; en realidad estamos ante una ordenacion
actualizada de un barrio histérico del Municipio, el Casco Histérico de Tamaraceite, para
la mejora de la regulacidén existente que ahora se demuestra poco eficaz para su
recuperacion y desarrollo. Con este objetivo y en concordancia con la autorizacion
otorgada por el articulo 146.4 de esta Ley, se considera conveniente modificar
determinados aspectos de la ordenacién pormenorizada existente en la propia Ficha del
API-08 del PGO-2012, sin que en ningln caso suponga una modificacién de la ordenacion
estructural del mismo y con plena justificacidon de su nuevo contenido acorde al desarrollo
social, econdmico y turistico de la ciudad en general.
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b) Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Canarias:

Este Reglamento aborda la regulacion sobre el contenido y la tramitacidon de los Planes
Especiales que se encuentra recogido en los articulos 73 y siguientes, configurandolos
como instrumentos urbanisticos de desarrollo del planeamiento general en un ambito
territorial determinado, en este caso, el Plan Especial del casco Histérico de Tamaraceite.

Una de las caracteristicas de los Planes Especiales es que gozan de una cierta
discrecionalidad en su contenido, aunque siempre debe respetarse y justificarse su
coherencia con la ordenacién estructural del documento del que derive su ordenacion,
segln dispone el articulo 73.4. En este sentido, conviene sefialar que esta revisién no ha
comportado modificaciones relevantes que impliquen cambios en esa ordenacion
estructural del PGO-2012. Esta nueva ordenacién es fruto de una adaptacion del
planeamiento ya existente y de la aplicacién de nueva legislacion sobrevenida para
promover la revitalizacion necesaria de estos barrios en un amplio sentido.

En el articulo 73 del Reglamento se concreta el objeto de los Planes Especiales, segun los
siguientes términos:

“1. Los planes especiales de ordenacion (PE) previstos en el articulo 146 de la Ley4/2017,
de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, tienen
por objeto desarrollar o completar las determinaciones de los planes generales,
ordenando elementos especificos de un dmbito territorial determinado.

2. Sin perjuicio de lo anterior, los ayuntamientos podrdn aprobar planes especiales, en
desarrollo del plan general o de forma auténoma, con las siguientes finalidades:

a) Establecer la ordenacidn pormenorizada precisa para la ejecucion del
planeamiento, en todo o en parte, del suelo urbano consolidado y del suelo rustico
de asentamiento rural.

b) Conservar y mejorar el medio natural y el paisaje natural y urbano.
c) Proteger, conservar y rehabilitar el patrimonio histérico canario.

d) Establecer la ordenacidon pormenorizada de las dreas urbanas sometidas a
operaciones de reforma o de renovacién urbanas, sin perjuicio de las actuaciones
sobre el medio urbano.

e) Definir las actuaciones en los nucleos o zonas turisticas a rehabilitar.

f) Ordenar los sistemas generales, cuando asi lo determine el plan general.
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g) Cualquier otra analoga que se prevea en otras disposiciones.

3. Los planes especiales de ordenacién que se refieren a la ordenacion y gestién de un
area afectada por la declaracidn de un conjunto histérico segun las previsiones de la
Ley de Patrimonio Histdrico de Canarias, se regiran por su normativa especifica.

4. Para alcanzar la finalidad que los justifica, los planes especiales de ordenacion podran
modificar la ordenaciéon pormenorizada establecida por cualquier otra figura de
planeamiento urbanistico, debiendo justificar suficientemente su coherencia con la
ordenacidn estructural como parte de la memoria justificativa.

5. Se relaciona con el instrumento general de ordenacién a través del principio de
especialidad.”

La iniciacién del procedimiento y la documentacidn a aportar se encuentra recogida en el
articulo 76, especialmente en lo que se refiere a la evaluacién ambiental estratégica
simplificada, que es el vértice alrededor del cual se construye el resto del documento, su
ordenacidn y su coherencia ambiental.

Sobre los documentos que debe incluir este Plan Especial, éstos vienen detallados en el
articulo 58. Documentacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica y los articulos
siguientes, que incluso establece los contenidos sustanciales minimos de cada uno de ellos,
y que se desarrolla en otro apartado de este documento.

3.2. TRAMITE DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

Tal y como ya se ha expuesto anteriormente, otro aspecto que define el marco legal de
aplicacion corresponde a la regulacién de los criterios y procedimientos de la evaluacidn
ambiental de los planes y programas, entre los que se incluye el presente Plan Especial.

En este caso, sin perjuicio de la LS 4/2017 y el Reglamento de planeamiento, que contienen
disposiciones a cumplir en esta materia, las principales Leyes aplicables han sido las

siguientes:

- Directiva 2001/42/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a la evaluacion de
los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente.

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.
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- Ley9/2018, de 5 de diciembre, por la que se modifica la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacion Ambiental y otras.

En desarrollo de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluaciéon Ambiental, que abarca
todo el dmbito nacional, la citada LS 4/2017 instrumentaliza en el dmbito autondmico de
Canarias la regulacion de este apartado. Su articulo 86 determina que:

“Articulo 86. Evaluacion ambiental estratégica.

1. La aprobacion, modificacion sustancial y adaptacion de los instrumentos de
ordenacion territorial, ambiental y urbanistica se someterdn al procedimiento de
evaluacion ambiental de planes y programas, en los términos contemplados en la
legislacion bdsica estatal y en la presente ley.

2. En el marco de la legislacion bdsica del Estado, serdn objeto de evaluacion ambiental
estratégica simplificada:

a) Los instrumentos de ordenacion que establezcan el uso, a nivel municipal, de
zonas de reducida extension.

b) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion.
c) Los proyectos de interés insular o autondmico que contengan ordenacion.
d) La ordenacion pormenorizada de un plan general.

e) Los planes parciales y especiales que desarrollen planes generales que hayan sido
sometidos a evaluacion ambiental estratégica. No obstante, cuando el plan
parcial o el plan especial no se ajusten, en todo o en parte, a las determinaciones
ambientales del plan general deberdn someterse a evaluacion ambiental
estratégica ordinaria en la parte que no cumplan con las mismas.”

En este contexto, se ha justificado en el Documento Ambiental Estratégico tramitado la
procedencia de aplicar la modalidad de “evaluacion ambiental simplificada” regulada en el
articulo 86.2 de la cita ley autondmica, en tanto se coincide con el supuesto de Plan Especial
que desarrolla el Plan General sometido en su momento a evaluacién ambiental estratégica
(apartado e).

En el “Documento Ambiental Estratégico” regulado en el articulo 29 de la Ley estatal
21/2013 y que forma parte de la documentacién de este Plan Especial, se ha incluido el
contenido minimo fijado por la legislacidn en la materia:

- Los objetivos de la planificacion.
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- El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables técnica y
ambientalmente viables.

- El desarrollo 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 cuantificacién.

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

- La motivacion de la aplicacidn 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 aplicacién del plan o
programa, tomando en consideracidn el cambio climatico.

- Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

3.3. PLAN INSULAR DE ORDENACION.

Actualmente se encuentra en vigor la Revisidn Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria
para su adaptacion a la Ley 19/2003. De 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de
Ordenacién General y las Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias aprobado
definitivamente en sesion extraordinaria celebrada el dia 29 de diciembre de 2022 publicado
en el BOC nimero 13 del 19 de enero de 2023 (en adelante PIO/GC 2022).

Este instrumento de ordenacion del territorio incluye determinaciones que inciden, directa
o indirectamente, sobre el ambito ordenado por el presente Plan Especial, y que, por tanto,
han de tenerse en cuenta, debiendo adecuar la ordenacidn propuesta a lo dispuesto por el
PIO/GC 2022. Las referidas determinaciones pueden agruparse en los siguientes bloques:

a) Zonificaciéon: El ambito de objeto de ordenacién segin el plano de ordenacidn se
encuentra en la zona C.1.1 de suelos urbanos, constituida aquellas areas que el
planeamiento urbanistico vigente ha clasificado como suelo urbano. De acuerdo con el
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PIOGC 22, la zonificacidn sefialada “tiene cardcter meramente orientativo, no declarativo,
y no supone limite a la eficacia de las reclasificaciones o recategorizaciones de suelo
producidas por previsiones de tipo legal o las derivadas de la alteracion, aprobacion o
ejecucion de un instrumento de ordenacion” como el nuevo Plan Especial, tal y como se
dispone en el articulo 100 del Tomo I. TITULO | Normas Generales del Plan. Capitulo II.
Secciones 5, 6 y 7. No obstante, la ordenacién del ambito API-08 debera ser compatible
con el caracter de suelo urbano.

b) Ordenacion territorial: el ambito de ordenacion del Plan Especial de Tamaraceite se

localiza en el Ambito Territorial 01 “Area metropolitana de Las Palmas”, siendo de
aplicacion las determinaciones generales recogidas en la Seccidon 40 del Capitulo | del
Titulo IV Normas Territoriales, con las siguientes determinaciones especificas para el
Casco Historico de Tamaraceite.

“RES-007 Refuerzo de Centralidad: Tamaraceite

Tiene como objetivo la modernizacion de la centralidad periférica tradicional de
Tamaraceite, con introduccion de usos de rango capitalino: oficinas, comercio y
servicios, junto con los equipamientos y dreas residenciales asociadas al eje San
Lorenzo - Tamaraceite previstos por el Plan General de Ordenacion de Las Palmas
de Gran Canaria.

Ademds de la seleccion de usos no residenciales dirigidos preferentemente a
potenciar la centralidad tradicional de Tamaraceite, la estructura del dmbito
requiere una dotacidn viaria jerarquizada, cuyo primer nivel debe garantizar la
conexion de este nuevo crecimiento con la GC-3 de circunvalacion, y con la antigua
carretera comarcal GC-300 situada al norte. En un segundo nivel, debe quedar
garantizada la conexion del viario, tanto con el extremo sur del barrio de
Tamaraceite, como con el de La Suerte situado al oeste.

La zona de contacto longitudinal con la circunvalacion debe permitir el enganche
de grandes piezas de dreas libres equipadas que garanticen una correcta transicion
de la nueva trama urbana propuesta con el nucleo consolidado de Tamaraceite.

Atencidn especial merece la posibilidad de que el corredor del sistema de transporte
publico de plataforma exclusiva y modo guiado entre Las Palmas de Gran Canaria
y Arucas atraviese el ambito. Por ello, deberd reservarse una plataforma a tal
efecto que garantice la integracion futura del sistema en la ordenacion propuesta
para este dmbito de centralidad.

La ordenacion de este sector incluird la creacion de un drea libre arbolada y
vegetada, preferentemente en la zona norte y central del ambito, colindante con el
casco antiguo, asi como la repoblacion arbolada del talud de la GC-3 y la creacion
de una franja verde que sirva de aislamiento visual y sonoro al sector.”

Estas determinaciones estan orientadas a que la ordenacién propuesta incluya, entre sus
objetivos de ordenacion, el refuerzo de las condiciones de centralidad del nidcleo de
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Tamaraceite en su ambito municipal, asi como la garantia de conexién estructural y
articulacidén viaria entre el casco histdrico de Tamaraceite de conformidad con el modelo de

ordenacion insular.

La ordenacidn propuesta para el ambito sefialado como API-08 debe garantizar un adecuado
crecimiento por colmatacion del nucleo, resolviendo el contacto de las nuevas piezas urbanas
resultantes con el limite edificado preexistente y/o con los bordes del ambito de ordenacidn,
sin tergiversar la morfologia y estructura del paisaje colindante de forma apreciable.

3.4. NORMATIVA URBANISTICA.

En la actualidad existen documentos normativos que afectan a la zona de ordenacion y que,
por tanto, se deben tener en cuenta en relacidn con el desarrollo de este Plan Especial:

- El Plan Especial de Reforma Interior en vigor, aprobado en junio de 1993, que, si bien es
precisamente el documento que se estd revisando en este proceso de planificacion, ha
de servir de base del nuevo documento, considerando sus virtudes y defectos en aras de
elaborar una ordenacion adecuada para el ambito.

- Laficha API-08 del PGO-2012, en especial las consideraciones recogidas en las paginas 2
de 3, en los apartados “Asignacion de intensidades y usos globales”, “Directrices de la
ordenacion” y “Modificaciones de Aplicacion Directa”, que deberan ser respetadas y
recogidas en el nuevo Plan Especial.

- Las fichas de las edificaciones incluidas en el Catdlogo Arquitecténico Municipal, cuyas
limitaciones habran de considerarse en la ordenacién del conjunto; y que, juntamente
con las disposiciones que en este sentido les afectan desde el PGO-2012 en el Capitulo
dedicado alosinmuebles y espacios protegidos y catalogados, serviran de referencia para
una mas completa proteccion de los inmuebles catalogados en este Plan Especial.

3.4.1 El Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histérico de Tamaraceite
aprobado en 1993.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Las Palmas de Gran Canaria, aprobado
definitivamente por Orden del consejero de Politica Territorial el 7 de marzo de 1989 (en
adelante PGOU-89), incluyé los barrios historicos, entre ellos el Casco Histdrico de
Tamaraceite, como areas cuyo desarrollo se remitia a un planeamiento posterior.
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Plano del PGO 1989

El PERI del Casco Histérico de Tamaraceite se aprobd definitivamente en sesién ordinaria
celebrada el dia 30 de abril de 1993, y fue publicado en el BOC el 2 de abril de 1993, con
arreglo a las determinaciones remitidas desde el Plan General de Ordenacién Urbana de Las
Palmas de Gran Canaria de 1989.

El objetivo principal del PERI era ordenar su anarquico trazado y proceso edificatorio
incontrolado con una trama urbana con calles y callejones serpenteantes. Se pretendia la
ordenacidn, renovacién y crecimiento de la zona, mediante la regulacion y jerarquizacion de
sus calles, el fortalecimiento del acceso con una via de mayor entidad, y la implantacion de
un nucleo dotacional en el punto mas alto del barrio. Se pretendia conseguir un barrio mas
habitable, mejorando los accesos, introduciendo mas dotaciones y desarrollando adecuadas
condiciones estéticas y urbanisticas.
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Ordenacion del PERI de 1993

La ordenacion propuesta por el PERI consistia en la reorganizacién de viales desde el Paseo
de Los Martires hacia la clspide, donde se establecia la Unica zona de dotaciones, cuya
gestién para la obtencidon de los terrenos necesarios se planteaba mediante una Unidad de
Ejecucidn. El resto del ambito se regulaba por una ordenanza BH, de Barrios Histdricos, de 2
y 3 plantas de altura, segun la topografia, tratando de homogeneizar con otros barrios
tradicionales del municipio de similares caracteristicas; asi como una serie de cambios de
alineacion que procuraban regularizar la trama creando nuevas conexiones. La mayoria de
sus determinaciones contintan estando vigentes en la actualidad.

La normativa del Plan Especial era la siguiente:
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE TAMARACEITE DICIEMBRE 1992 / MEMORIA

9.2.-- ORDENANZA BH (Barrios histéricos)
Art. 1.- OBJETIVO

Conseguir la adaptacién de las nuevas edificaciones a la morfologfa tradicio-
nal y a las caracteristicas topogréficas del Barrio, evitando la tipologia "salén
y vivienda", en cumplimiento de las directrices contenidas en el "Catéalogo de
Edificios y Entornos Protegidos”, controlando la altura de la edificacién, tanto
en fachadas como en los sucesivos escalonamientos que se produzcan, con
el fin de evitar la aparicién de muros ciegos vistos en los linderos testeros.

Art. 2.- CONDICIONES DE LAS PARCELAS
Superficie mfnima 70 (setenta) m?.
Fachada minima 6 (seis) metros.

Circulo inscribible 6 (seis) metros.

Las parcelas cuyos linderos laterales y traseros den a edificaciones existentes
quedaran exentas del cumplimiento de las condiciones anteriores.

Art. 3.- CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION

La edificacién debera realizarse con la linea de fachada coincidiendo sobre la
alineacién exterior, y con los linderos laterales sobre lineas de medianeria, pu-
diendo abrirse patios a éstos ultimos.

Las alineaciones vienen definidas en los planos correspondientes, debiendo
solicitarse, en cualquier caso, del Ayuntamiento, el sefalamiento de las ali-
neaciones y rasantes a las que deberd ajustarse la edificacién.

El articulo 261, "CHAFLANES", de las Normas del P.G.0.U. sdlo serd de
aplicacién en las esquinas de las parcelas en las que las dos fachadas dan a
vias de circulacién rodada.

Art. 4.- CONDICIONES DE OCUPACION EN PLANTA

No se establecen limitaciones ni al fondo edificable ni al coeficiente de ocupa-
cién, siendo ésta la resultante de solucionar la edifica cién conforme a normas
de Habitabilidad.

Las parcelas que, como consecuencia de su escaso fondo no necesiten dispo-
ner de patios para ventilacién o iluminacién podrén orcuparse al 100%, tanto
en la planta baja como en la(s) planta(s) alta(s).

La inclusién de patios interiores a la parcela por nece: sidades de ventilacion e
iluminacién 6 el retranqueo de la edificacién en linde ros testeros por cumpli-
miento del articulo 264 bis de las Normas de P.G.0.UJ., no eximir4, en ningdn
caso, del cumplimiento de las normas de edificabilidaad y volumen.

PAGINA 23
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE TAMARACEITE DICIEMBRE 1992 / MEMORIA

Art. 5.- EDIFICABILIDAD

No se fija. La edificabilidad serd la resultante de aplicar las Normas de
Edificacién, Regulacién de Usos y el resto de la Ordenanza BH.

No se procederd, en ningln caso, a la regularizacién de alturas con los
edificios colindantes.

Art. 6.- CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA

Se establecen las siguientes alturas méximas en fachada para las distintas
zonas de Ordenanza:

ZONA N° DE PLANTAS  ALTURA MAXIMA DE CORNISA
BH2 2 (dos) 7,00 (siete) metros.
BH3 3 (tres) 9,60 (nueve con sesenta) metros.

En ambos casos la altura desde la rasante de la acera hasta el intradds del 2°
forjado no serd inferior a 6,10 (seis con diez) metros ni superior a 6,60 (seis
con sesenta) metros, sustituyendo estas dimensiones a la reflejada en el
articulo 287 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

Para la medicién de alturas en fachadas de parcelas pertenecientes a una sola
zona de Ordenanza y en calles en pendientes se estard a lo dispuesto en el
articulo 292 de las Normas del Plan General de Ord enacién Urbana, excepto
en los apartados 5 y 6.

Sin embargo para las parcelas afectadas conjuntamente por las zonas de

Ordenanzas BH2 y BH3, se establece el siguiente sistema de medicién, en
funcién de la diferencia de cotas entre los puntos de rasante més alta y mas
baja:

a) Si esta diferencia es inferior a 3 metros, la facha da podré tener 3 plantas
de altura, sin superar en ningdn punto los 9,60 met ros de altura de cornisa.

b) Si esta diferencia es inferior a 6 metros y superior 0 igual a 3 metros, la fa-

chada tendra como méximo 9,60 m de altura de co rnisa en el punto de cota
inferior y 7 m, como méximo, de altura de cornisa es €l de cota superior, con
la Iinea de cornisa sin escalonar.

c) Si esta diferencia es superior o igual a 6 metros, | @ fachada debera escalo-
narse, de manera que no se supere en ningun caso ¥a altura de 3 plantas.

En el caso en que no sea viable su escalonamienteD, NO podrd superar bajo
ningln concepto los 9,60 m. de altura.

(ver gréfico crientativo anexo).
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE TAMARACEITE
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE TAMARACEITE - DICIEMBRE 1392 / MEMORIA
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE TAMARACEITE DICIEMBRE 1992 / MEMORIA

La altura de coronacién, medida desde la cota de piso determinado de la azo-
tea, no podréa ser superior a 1,20 (uno con veinte) metros

La altura méxima en el interior de las parcelas, se regulard de la siguiente
manera: la edificacién no superard en ningin caso las 3 plantas de altura
sobre la linea que une la cota inferior y superior de la calle de su fachada y de
" la opuesta. Asf mismo deber4 escalonarse para adaptarse a la topografia de la
parcela, no pudiendo sobresalir en ningln caso de la linea paralela a la
rasante natural del terreno, segin se define en el articulo 255.b.1 de las Nor-
mas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana, trazada a 10 (diez)
metros de dicha rasante medidos sobre rectas verticales en todos sus puntos.

Art. 7.- CONDICIONES DE ESTETICA

a) Huecos en fachada

Los huecos de fachada serén rectangulares, siendo su altura superior o igual
a una vez y media la anchura (h = 1,5 b), excepto en puertas de garaje, que
serén, como maximo, de 2,5 metros de altura y 2,5 metros de anchura.

b) Salientes vy cuerpos volados

No se permiten cuerpos volados cerrados en ningun caso, permitiéndose
exclusivamente elementos volados, con un vuelo méximo de 70 (setenta)
cms., y con una longitud maxima igual a 2/3 de la longitud de fachada. La
distancia de la rasante de [a acera al intradés del balcén serd, en todos sus
puntos, superior a 3 (tres) metros.

c) Retrangueos
No se permiten.
d) Cubiertas

Se prohiben elementos volumétricos salientes o afiadidos sobre cubierta, a
excepcién de las cajas de escalera y los depésitos de agua, que en ningun
caso podrdn quedar vistos y deberan situarse a mas de 3 m. de la fachada.

Las dimensiones y ubicacién del volumen saliente de cajas de escaleras y
depésitos de agua, quedaran sujetas a lo establecido en las Normas del Plan
General, especialmente el art. 294.C.

Los proyectos de edificacién de nueva planta, detallarén lo exigido para cu-
biertas de la presente normativa, en el que quede explicito la obra perfecta-
mente rematada en la planta de cubierta.
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AL DE REFORMA INTERIOR DE TAMARACEITE DICIEMBRE 1982 / MEMORIA

Art. 8.- REGULACION DE USOS

Usos permitidos:

Residencial: colectivas (entre medianeras y cornrunitario).
Industrial: industria artesanal tipo A.

Almacenes: tipo Ay B.

Comercial: tipo Ay C.

Oficinas: tipo Ay C.

~ Prohibidos el resto
CONDICIONES PARA EL USO DOTACIONAL.

1.- Aquellas parcelas de uso dotacional que completan manzana con parcelas
residenciales, se rigen por la ordenanza genérica a la que pertenece la
manzana (ver Art. 480 del P.G.0.U).

2.- PARCELA C.A. - DOTACION CULTURAL-ADMINISTRATIVO.

= SUPERFICIE PARCELRL 5w i toi 65 sras o & o o0 o i 5o o i ot i 16 et i 520 m?
~EDIFICABILIBAE. 4 soswsdpss tpbniarmemiamimemes < 1 m?/m?
& WETURA. CORMNISEA  ic o iomsonims 55 a5 s o 5 de i 9 s e < 13 mts
- ALINEACION EXTERIOR ... ......... segun plano de alineaciones
- ALINEACION INTERIOR ...... LIBRE (segun determine el Proyecto)
= DEUPACION s sovm o vmems @ imame s b i h a8 am e s o om b 50%

Art. 9.- CONDICIONES PARA LA DOTACION DE APARCAMIENTOS.
No se permitird acceso a garaje en vias peatonales.

La dotacién de aparcamientos serd obligatoria si da a la via publica, de
caracter rodonal o rodada, tal como especifica el art. 353 del P.G.0.U. para
aquellas edificaciones con fachada superior a doce con cincuenta (12,50}
metros y cuya superficie en planta sea superior a trescientos {(300) metros
cuadrados.

No sera de aplicacién lo relativo a la dotacién subsidiaria de plazos en un
radio de accién de 200 m., ni la provisién de aval a que hace referencia el
susodicho art. 353.
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE TAMARACEITE DICIEMBRE 1992 / MEMORIA

9.3.- ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA.
(ARTICULOS DEL PGOU DE APLICACION CONCRETA AL PRESENTE PERI).

Es de aplicacién general el Titulo XI del P.G.0.U relativo a las Normas de
Edificacién, y en especial los siguientes articulos:

ART.255 B.1
art.255. RASANTES
Se entiende por rasante la linea que determina el perfil longitudinal y la inclinacién,
respecto del plano horizontal, de un terreno o via, tomando como referencia, salvo

indicacién en contrario, la acera.

CLASES DE RASANTES

Las presentes Normas distinguen las siguientes clases de rasantes:

a) Rasantes de Vias, Calles y Plazas.
1) Rasante actual: Es el perfil longitudinal del viario existente.

2) Rasante oficial; Es el perfil longitudinal del viario definido por un documento de
planeamiento. Si no viniera definida expresamente, serd el Ayuntamiento quien

lo senale.
b) Rasantes de Terrenos.

1) Rasante natural: Es la correspondiente al perfil natural del terreno sin que haya

experimentado ninguna transformacién debida al ingenic humano.

2) Rasante artificial: Es la resultante de labores de explanacién, desmonte, relleno u

otras obras civiles que supongan alteracién de la rasante natural.

ART.261
art.262. CHAFLANES:

En el suelo urbano la Ilnea de edificacién deberd adaptarse estrictamente a las ali-
neaciones que figuran en los documentos gréficos del plan, recogiendo los chaflanes que
a continuacién se especifican en funcién del ancho de las vias.

Se podran autorizar dimensiones menores solo en los casos en que la aplicacién estricta
del presente baremo, suponga una perdida sustancial del aprovechamiento de la parcela,
siempre contando con informe positivo previo de la Comisién Informativa
correspondiente,

La existencia de chaflanes de menor dimensién en las edificaciones existentes en el cruce
de calles de que se trata, no serd causa eximente del cumplimiento de las dimensiones
establecidas en este plan, salvo en el caso indicado en el parrafo anterior.

La medida del chafldn se efectuard sobre la perpendicular a la bisectriz del dngulo
formado por las alineaciones que confluyen en la esquina correspondiente.

Si la parcela tiene linderos frontales a dos calles de distinto ancho, el chaflan sera el
correspondiente a la via de mayor dimensién.

En el chaflan regirén las mismas normas de vuelos, miradores, etc..., que en el resto de

las fachadas.
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE TAMARACEITE

DICIEMBRE 1992 / MEMORIA

ART.264 BIS

ART.287

ART.292

ART.294 C

En el Suelo Urbanizable los Planes Parciales determinarén la existencia o no de chaflanes

y las determinaciones que les correspondan.

art.264 bis (antes 472). TRATAMIENTO DE LINDEROS TRASEROS. En todos los casos,
por el lindero trasero o Testero, debera retranquearse al menos tres(3) metros la

edificacion y tratarse como fachada en las plantas que quedan vistas sobre el edificio

colindante.

SUSTITUIDO POR EL ART.7 DE LA NORMATIVA B.H.

art.292. MEDICION DE ALTURAS EN EDIFICIOS CON ALINEACION A VIAL

1) Cuando en una parcela, la diferencia de niveles entre los puntos de la fachada a
mayor y menor cota respecto a la rasante de la calle, no supere 1,40 metros, la

altura méxima se fijara en el punto de la fachada coincidiendo con la rasante de calle

de cota media existente entre los extremos.

Si la diferencia de niveles supera 1,40 metros, se dividiré la fachada en los tramos

necesarios, de modo que la diferencia de cotas extremas de cada tramo sea igual o

inferior a 1,40 metros, aplicando a cada uno de ellos la regla precipitada.

En fachadas menores de veinte (20) metros de longitud, la altura se medird en su

punto medio, aunque se supere los uno con cuarenta (1,40) metros de desnivel

entre los puntos extremos.

La altura en nimero de plantas se mediré en cada una de las cotas de referencia de

la planta baja.

Caso de discrepancias entre ambas férmulas de medicion, se optard por a que

suponga mejor adecuacion el entorno, y en caso de igualdad de alternativas, por la

menaor altura.
2) Las plantas bajas porticadas, computarén a efectos de altura.

3) Los semisétanos computarén en la medicién de la altura a linea de cornisa, aunque,

no en la de nimero de plantas.

4) En el caso de edificios con esquina con fachada a d os calles, a las que correspondan
la misma altura, se estard a lo dispuesto en el apartado 1 de este articulo,
desarrollando las fachadas de ambos viales como si fueses una sola.

Apartados 5 y 6 no son de aplicacién.

art.294. CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA. DE LA ALTURA MAXIMA
¢) Los remates de cajas de escaleras,ascensores, depésitos y otras instalaciones

que,en todo caso, no podrén rebasar un plano de 45° trazado desde un punto
situado en el plano fachada a un (1,00) metros de altura sobre la linea de
cornisa, ni sobrepasar una altura de (3,50) met ros sobrs la maéxima permitida, &
excepcién de los cuartos de méquinas de ascerisores que estaran a lo dispuesto
por la normativa de Industria que lo afecta, y en especial por el Reglamento de
aparatos elevadores. Los depésitos e instalaciories no podran quedar vistos, sino
con un tratamiento arquitectdnico adecuado qate los integre en el volumen del
edificio. Los remates de las cajas de escalera no se podrén situar a una distancia

inferior a tres (3,00) metros de la linea de facheada.

Plan Especial CH Tamaraceite (API1-08)
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE TAMARACEITE DICIEMBRE 1992 / MEMORIA

ART.480 CAPITULO Il NORMATIVA PARA PARCELAS CON USO DOTACIONAL.

art.480 CONDICIONES PARA LA EDIFICACION

1)  Uso deportivo y espacios libres.

Las parcelas que tengan asighado un uso dotacional deportivo o de espacios libres,

que aparecen sefialados en los planes de Regulacién de Suelo Urbano con el cédigo

correspondiente, se regularén por las siguientes condiciocnes

a) Uso deportivo y esparcimiento (D.P):la edificabilidad seré igual o inferior a 0,5
{cero con cinco) m?/m? con una ocupacién méxima del 75%(setenta y cinco por
ciento) destinandose al menos un 20% (veinte por ciento) para gjardinado y
arbolado. Si se dispusieran instalaciones deportivas en edificios con otro uso,

deberan cumplirse las condiciones de aplicacién en la zona en que se localicen.

2) Otros usos.
Las parcelas que tengan asignado un uso distinto del deportivo o espacios libres se
reguiaran por las condiciones propias de ia zona en que se localicen, er
a las caracteristicas fisicas de la edificacién (posicién, ocupacién, altura, forma y
volumen) salvo que o estén incluidas en ninguna zona de ordenanza particular en
cuyo caso se regulardn por las siguientes condiciones: la edificabilidad serd igual o
inferior a dos(2) m?/m?, la ocupacién no superara el 60% (sesenta por ciento) y la

altura de cornisa de la edificacién no podréd superar los 13 (trece) metros.

3) Condiciones especiales.

a) Los edificios destinados a uso educativo (E.D) para ensefianza preescolar o
bésica, no podran superar la altura de tres plantas, salvo que, para poder
disponer de espacios libres necesarios se debe dejar la planta baja exenta, en
cuyo caso ésta no contara a los efectos de medicion de la altura.

b) Los edificios destinados exclusivamente a aparcamiento, (T.C.) podrén superar el

nimero de plantas a que obliga la ordenanza de la zona en que se localicen,
siempre que no superen la altura maxima en unidades métricas.

10.- PROGRAMA DE ACTUACION

10.1.- SISTEMA DE ACTUACION

El Sistema de Actuacién para la implantacién de las obras previstas en el pre-
sente P.E.R.| es el de la Expropiacién, excepto la Unidad de Ejecucién que se
desarrolla por compensacion

10.2.- OBTENCION DEL SUELO

En el estudio Econémico Financiero de este P.E.R.| se ha procedido a valorar
tanto el suelo como las propiedades afectadas por las actuaciones,habiéndose
obtenido su coste a través de las tablas de valores del Centro de Gestién
Catastral y Cooperacién Tributaria de Las Palmas, sin perjuicio de los valores
que le asigne el correspondiente Proyecto de Expropiacién que las desarrolle.

La relacién de afectados por las actuaciones del P.E.R.I es la consignada bajo
el epigrafe del Anexo IV.
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3.4.2 Ficha API-08.

El Plan general de 2000 planted ciertos cambios con respecto a la ordenacion de 1993. Este
Plan ya asumia la regulacién del ambito sefialdndolo como Ambito de Planeamiento
Incorporado, asigndndole una ficha, la API-08, en la que apuntaba los principales objetivos
del PERI y proponia nuevas determinaciones a cumplir, complementarias a las iniciales o en
modificacion de éstas.

Plan General de 2000, contemplando nueva delimitacion

Asi, en el apartado sobre Determinaciones Complementarias de esta ficha, se introdujeron
las siguientes pautas a cumplir:

- Reconocimiento de la Carretera General de Tamaraceite como un eje con caracter de
centralidad a conservar y potenciar, donde se localizan equipamientos y que aglutina la
actividad comercial del sector.

- Establecimiento de un area dotacional destinada equipamientos en torno a la Iglesia.

- Localizacién de un Area de Dotaciones integrada en la Unidad de Actuacién UA-TM1,
destinada espacios libres, equipamiento cultural y aparcamiento.
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Apertura de nuevas calles que favorezcan la circulacidon interior y la mejora las
penetraciones desde las vias principales: Carretera General y Paseo de los Martires.

Establecimiento de una Ordenanza BH, cuyo objetivo es conseguir la adaptacion de las
nuevas edificaciones a la morfologia tradicional y a las caracteristicas topograficas del
Barrio, evitando la tipologia de “saldén y vivienda”, en cumplimiento de las directrices
contenidas en el “Catdlogo del patrimonio Arquitectdnico”, controlando el tamano
maximo de las parcelas y la altura de la edificacion, tanto en fachadas como en los
sucesivos escalonamientos que se produzcan, con el fin de evitar la aparicién de muros
ciegos vistos en los linderos testeros.

Y como Modificaciones de aplicacion directa, el Plan de 2000, planted las siguientes

determinaciones:

Se modifican los limites del dmbito incluyendo un sector edificatorio comprendido entre
las calles de paseo de Los Martires, Calle Martin Diaz, traseras de las edificaciones situadas
en la Carretera General de Tamaraceite y la calle Diego Betancor Hernandez, que limita
con el nuevo crecimiento de la UZI-07. En consecuencia, se ordena la adaptacion del PERI
a los nuevos limites, siendo la ordenacion la establecida en los Planos de Regulacion del
Suelo y la Edificacién. La ordenanza de aplicacion en este sector sera la misma que la de

los edificios colindantes con este ambito.

Las parcelas que el PERI agrupa bajo la denominacidn “cultural-administrativo” vy
“espacios libres” quedan adscritas al uso dotacional en las clases y categorias que se
reflejan en los planos de Regulacién del Suelo y la Edificacion. Asi mismo, su ordenacion
pormenorizada queda regulada conforme a las disposiciones contenidas en el Titulo VII
de la Normas Urbanisticas. Solamente quedan sefialadas en el grafico adjunto las mas
significativas.

Se modifican, en casos concretos, trazados, alineaciones, y calificaciones que seran las
establecidas en los planos de Regulacién del Suelo y la Edificacidn.

Se establece como superficie maxima para que una parcela regulada por la ordenanza BH
sea edificable mediante un proyecto unitario, la dimensién de 250 m2 y, hasta 350, si se
encuentra registrada antes de la aprobacién de las normas urbanisticas del PGMO.

Son edificios protegidos los incluidos en el “Catalogo del Patrimonio Arquitectdnico” que
se regulardn por las disposiciones de las Normas Especiales de proteccidn cuya redacciéon
establece el presente Plan General. Hasta que ésta no se produzca queda suspendido el
otorgamiento de licencias en los inmuebles catalogados.
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Finalmente, esta ficha del PGO de 2000, con el unico fin de clarificar la documentacion
administrativa, ordenaba “la redaccién de un Texto Refundido del Plan especial de Reforma
Interior del casco Histérico de Tamaraceite”, que refundiera las determinaciones contenidas
en ella con el Plan Especial aprobado en 1993.

El Plan General de 2005 copid, practicamente sin cambios, la redaccion de su predecesor,
incorporando Unicamente una Modificacién de Aplicacion Directa para delimitar una nueva
Unidad de Actuacién al este del ambito, a la que le asignaba la Norma M3:

- Se creala UA-TM2 cuyos parametros son los siguientes:

Ordenanza: M3 en el extremo norte de la parcela (hacia la calle Diego Betancor
Henriquez) y M4 en la Carretera General de Tamaraceite.

- La ejecucién de la edificacién se abordara conjuntamente para toda la parcela.

- Alineaciones: Hacia las calles Diego Betancor y Carretera General de Tamaraceite
segln el trazado establecido en los planos de Regulacién del Suelo y la Edificacién.
Hacia el lindero posterior la edificacion se retranqueara 3 metros.

El sistema de ejecucion sera privado y su plazo de ejecucion el 22 Cuatrienio.

Nuevamente se instaba a la redaccion de un texto refundido entre las determinaciones de la
ficha y el Plan Especial de 1993.

Estas consideraciones son las que han llegado vigentes a la actualidad, recogidas en los
mismos términos por el Plan General de 2012. Las aportaciones introducidas por el Plan
General a lo dispuesto inicialmente por el PERI generan una ordenacién pormenorizada con
los siguientes aspectos fundamentales:

- Se modifica la delimitacion inicial del PERI, que se circunscribia a la zona comprendida
entre el anillo de Paseo de Los martires y la Montafieta, extendiéndose actualmente hacia
la zona sur, por las traseras de las viviendas de la Carretera General.

- Se aplica en todo el dmbito del actual API-08, con los limites ampliados, de una Normativa
de “barrio histdrico” (BH), mediante la cual se persigue la adaptacidon de las nuevas
edificaciones a la tipologia tradicional y de construccidn en ladera en el barrio.
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- Se determina una altura de la edificacidon de dos o tres plantas (BH2 y BH3), planteandose
algunas singularidades normativas para la edificacién en ladera (fachada alta-fachada

baja, escalonamiento de alturas, etc.).

- Se mantiene al nivel de determinacién urbanistica la vocacion de barrio residencial como
uso predominante (viviendas unifamiliares o en edificio colectivo).

- Se prevén otros usos complementarios posibles para propiciar tejido doméstico de
economia o de servicios domésticos: comercio, industria artesanal, almacén menor,
oficinas.

- Se contemplan dos unidades de actuacidn: la UA-TM1, situada en la Plaza de la Cruz; y la
UA-TM2, inexistente en el PERI de 1993, situada en la Carretera General esquina con la

calle Diego Betancor Herndndez.

- Se procura la mejora del sistema de accesibilidad, con las siguientes actuaciones
especificas:

- Reconocimiento de la Carretera General de Tamaraceite como un eje con caracter de
centralidad a conservar y potenciar, donde se localizan dotaciones y equipamientos y
gue aglutina la actividad comercial del sector.

- Apertura de nuevas calles que favorezcan la circulacion interior y la mejora de
penetraciones desde las vias principales. Carretera General y Paseo de Los Martires.

- Y, por ultimo, en cuanto a las dotaciones y equipamientos, se plantean las siguientes
propuestas:

- Establecimiento del drea de Servicios Comunitarios en torno a la Iglesia.

- Localizacidn de un area de Espacios Libres, Cultural y Aparcamientos integrado en la
Unidad de Actuacion UA-TM1.
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ASIGNACION DE INTENSIDADES Y USOS GLOBALES

Uso caracteristico:  Residencial

N® maximo de viviendas:

Edificabilidad bruta:

Densidad maxima:

Edificabilidad complementaria minima:

Altura maxima de |a edificacion: 3 planta(s)

DIRECTRICES DE LA ORDENACION

Reconocimiento de la Carretera General de Tamaraceits
\ ©omo un eje con cardcter de centralidad a conservar y
petenciar, donde s Jecalizan cotacienes y
equipamientes y gue aglutina |a actividad comercial de|
sector,

Establecimiento de un dra de Senicios Comunitarios
entormo a la Ighsia,

Localizacidn ce un &rea ce Espacios Libres, Cultural y
Aparcamiento Integrada en |a unidad ce actuacién UA=
™I,

Apertura de nuevas calles que favarezcan la circulacién
interior y [a mejora en las penetraciones desde las vas
principales: Carretera General y Paseo de Los Martires,

Establecimiento de una "Ordenanza BH', cuye objetvo es
conseguir [& adaptacitn de |as nuavas edificacionss & |a
morfojogla tradicional y a |as caracteristicas topograficas
del bario, evitando |2 tipologha "saln y vivienda®, en
cumplimients de las directrices contenicas en ¢l
“Catdlogo’, contralando of tamafc miximo de las
parcelas y la altura de la edfficacidn, tanto en fachadas
como en los sucesivas escalonamiantos que se
produzcan, con &l fin de evitar |a aparicién de muros
ciegos vistos en |os |inderos testercs,
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que integ

Se modican |os |imites ce| ambito Incluyendo un drea
edificatoria comprendica entre |as calles Paseo de Los
Mértires, calle Martin Diaz, traseras de |as edficaciones
situadas en |2 Caretera Genera| de Tamaracedte y 2
calle Diego Betancor Hernéndez, En consecuencia, se
ordena la adgaptacién del PER| a los nuevos limites,
siendo la ordenacién la establecida en los Planos de
Regulacién del Suelo y la Edificacién, La Norma de
aplicacién en este sector serd la misma que la de bs
edificios colincantes de este dmbito,

Las parcelas que ¢| PER| agrupa bajo |a denominacion
‘cultural-administrativa® y "espacios libres* quedan
adscritas a los uscs Espacio Libee, Sendcios
Comunitanios y Servicios Piblicos en las clases y
categoras que se reflejan en los planos de Regulacién
del Suelo y la Edificacidn, Asimismo, su ordenacitn
poermenonzada queda regulada conforme a las
disposicionss contenidas n 2| Thulo 3 e |as Mermas
Urbanisticas de Ondenacién Pormenorizada, Solamente
quedan sefiajadas en | grifico adjunto |as mas
significativas,

Se modifican, en casos , al s
y calificaciones que serdn las establecidas an los planos
de Regulacién ael Suelo y la Edificacitn,

Se establece come superficie maxima para gue una
parcela regulada por |a *Ordenanza BH' sea edificable

un proyt unitario, |a di i6n de 250
metras cuadradas y, hasta 350, si se encuentra
J antes de la de las normas

urbanisticas del PGMO de 2000,

Los edificios catalogados se regulardn por |as
determinaciones de| progio Plan Especial, y en su
defecto, por &| régimen a ta| efecto establecido en Jas
Normas Urbanisticas de Ordenacion Estructural,

Los pardmetros de uso, as/ como el nimero méximo de
viviendas por parcala de la "Ordenanza BH", serdn
asimiables a Jos establecidos en |a Norma Zonal BT,

Se crea |2 UATM2 cuyes parémetros son jos siguientes:
= Norma Zonal; M3 en el extremo norte de s parcela
(hacia |2 cale Diego Betancor Henriquez) y M4 en a
Carmtera General ce Tamaraceite.

- La ejecucién de la edficacion se abordard
conuntamente para toda la parcela.

- Alineaciones: hacla las calles Diego Betancor y
Caretera Generg| ce Tamaracete sagln & trazado
establecido en os plancs de Regulacién cel Sush y |a
Edificacidn, Hacia ¢ lindero posterior | edificacidn se
retrangueard 3 metros,

- El sisterna de ejecucitn serd privade,

En consecuencia, con el Gnico fin de clanficar la
documentacién administratva, se ordena la redaccién de
un Texto Refundido de| Plan Espaclal ge Reforma |nterior
de| Casco Histdrico de Tamaracsite,

la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacién definitiva de la Adaptaciéon Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria,

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se

[=

s W P.G.O. ce Las Pzlmas de Gran Canarz @ Adaptacian Flena al TRLOTCENC y |as Directrices de Ordenacian (Ley [9/2003) M Octubre ce 2012 W

Plan General de 2012, ficha API-08. Pagina 3

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08)

DOCUMENTO DE ORDENACION

MEMORIA JUSTIFICATIVA

|Nn~cluﬂom“tium | Ambitos de Suelo Urbano con Planeamiento Incorporado

marzo 2025




L

-

Pagina 61

3.4.3 Fichas de las edificaciones incluidas en el Catalogo Arquitectonico Municipal

El Casco Histérico de Tamaraceite, ambito delimitado como API-08 por el Plan General
vigente, es un barrio histérico de Las Palmas de Gran Canaria que integra un conjunto de
inmuebles que por su especial interés han sido recogidos en el Catdlogo municipal de
Proteccion arquitectdnica.

De modo concreto y atendiendo a la justificacién de su valor en sus respectivas fichas, esos
inmuebles son:

- ARQ-347. Casa Parroquial en la calle Pedro Hernandez Benitez, 1 con calle Santiago.

Casa terrera de planta casi cuadrada en esquina. Destaca por sus alzados académicos
con huecos adintelados recercados, con ornamentacién vegetal sobre el guardapolvo.
La decoracidn esta en las pilastras acanaladas -entre los huecos y curva en la esquina-, y
las lineas de zdcalo, antepecho, imposta, cornisa volada y pretil, con sus remates en
contracurva o en frontdn de medio punto en cada alzado.

Es un edificio proyectado en torno a 1920, representativo de la arquitectura de composicién
académica.

- ARQ-352. Conjunto de Casas de Planta Alta en Carretera General del Norte, 80,
82y 84.

Conjunto de tres edificaciones de dos alturas con alzados de composicion académica.
Dos de ellos responden al tipo de tres huecos con ornamentacion sobre arcos y dinteles
y balcén corrido de hierro forjado. El tercero (n? 80), de alzado simétrico y balcén
centrado, destaca por el porche abierto en planta baja, con una arcada que en su tramo
central tiene directriz lobulada.

Los tres edificios, proyectados entre 1910y 1930, son representativos de la arquitectura
de composicién académica y forman una unidad de interés paisajistico con la Plaza de
Tamaraceite y su entorno.

- ARQ-353. Conjunto de Casas Terreras en Carretera General del Norte, 95, 97 y 99.
Conjunto de tres viviendas que responden a un proyecto unitario y simétrico. Las

fachadas son de cuatro huecos en los laterales y cinco en el centro y siguen el mismo
tipo, con accesos junto a la medianera, rematados en dintel, y tres ventanas en arco de
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medio punto entre pilastras. Una serie de molduras dibujan los paiios de los huecos y
acompaian los pretiles de azotea.

Estas edificaciones, datadas entre finales del s.XIX y 1930, son representativas de la
arquitectura ecléctica y forman una unidad de interés paisajistico con la Plaza de
Tamaraceite y su entorno.

ARQ-354. Conjunto de Casas de Planta Alta en la Carretera General del Norte, 98 y
calle Dr. Juan Medina Nebot, 3 nimeros 102 y 104.

Edificaciones de dos alturas con alzados caracterizados por la presencia de huecos de
proporcién vertical. La edificacion en esquina tiene un alzado principal simétrico y
huecos recercados en cemento con balcén de hierro forjado en el eje de simetria. La
fachada de la otra edificacion esta dividida en tres pafios, por pilastras, con un balcén
corrido de obra sobre el eje de simetria y rematado con frontén curvo en el pretil de
coronacion. En el interior destacan el zaguan, las escaleras de acceso y los pavimentos
de las estancias. En ambos inmuebles destaca la marcada horizontalidad aportada por
la cornisa resaltada, la linea de imposta y el zdcalo.

Estas edificaciones, proyectadas entre 1910 y 1920, son representativas de la
arquitectura de composicién académica.

ARQ-355. Iglesia de San Antonio Abad en Plaza de Ceferino Hernandez, s/n.

Templo en el que destaca el juego volumétrico de la fachada, con un cuerpo central
avanzado sobre los laterales, y la simplificacién academicista de las formas. En éste, abre
el hueco de acceso, entre pilastras que sostienen un doble entablamento con frontén, y
sobre él un 6culo bajo moldura semicircular. Sobresale la espadaia de dos huecos con
perfil mixtilineo. Las esquinas y bordes se sefialan con pilastras y se marcan otras lineas
ornamentales. En el interior contiene frescos de Santiago Santana.

Esta edificacién religiosa, de principios del S.XX, es representativa del eclecticismo y se
erige como elemento de centralizacion y desarrollo del barrio en su origen, formando
unidad de interés paisajistico con la plaza y las edificaciones del entorno.

ARQ-356. Casa con Galeria en Plaza de Ceferino Hernandez, 3.
Con accesos desde la plaza a un nivel inferior, esta edificacién residencial, fechada en

torno a 1920, se desarrolla en una gran parcela. Los valores para proteger se concentran
en el alzado principal, en el que una galeria abierta y central con arcada sobre soportes
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-y con el anterior pretil de hierro sustituido por otro liso- se sitla entre cuerpos laterales
de huecos rectos con barandal de hierro muy ornamentado. La fachada principal esta
integrada en la imagen histdrica de la plaza y, junto con otros edificios del entorno,
aporta a este espacio libre interés paisajistico.
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Denominacién: Conjunto de Casas de Planta Alta

Carretera General del Norte , n. 98 Dr. Juan Medina Nebot, 3 n. 102, 104
Tamaraceite
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la version dili
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de 2012;
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dela
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la
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Denominacion: Iglesia de San Antonio Abad hoja 1de 1
Situacién Plaza de Ceferino Hernandez, s/n
Barrio Tamaraceite

Sector Urbanistico 15 Tamaraceite
 Hojas RS [PGMO] 20-J
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Denominacién: Casa Con Galeria

' Situacion Plaza de Ceferino Hernandez, 3
Barrio Tamaraceite

- Sector Urbanistico 15 Tamaraceite

Hojas RS [PGMO]  20-J

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara
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4. DOCUMENTACION DEL PLAN ESPECIAL.

La documentacién especifica que deben contener los instrumentos de ordenacidn viene
detallada en el Reglamento de planeamiento, articulo 58, que se transcribe a continuacion:

“Articulo 58. Documentacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. Los planes generales (PGO), los planes parciales (PP) y los planes especiales (PE) deberdn
tener los siguientes documentos:

a) Tomo I. Documentos de informacion, que estardn integrados por: 1. Memoria
informativa; 2. Planos de informacion; 3. Anexos.

b) Tomo Il. Documentos de ordenacion, que estardn integrados por: 1. Memoria
justificativa de la ordenacion; 2. Planos de ordenacion; 3. Normativa; 4. Programa
de actuacion urbanistica, si procede; 5. Estudio economico-financiero; 6. Informe de
sostenibilidad econdmica, en su caso; 6. Catdlogos; 7. Anexos.

c) Tomo lll. Documentacion ambiental, que incluird, en todo caso, la informacion
prevista en la legislacion estatal bdsica.

2. Todos estos instrumentos de ordenacion contendrdn, como anexo de los documentos de
informacion, un andlisis de integracion paisajistica.”

En este articulo figuran todos los documentos exigidos tanto para los Planes Generales como
para los planes de desarrollo. Debe decirse que, tanto la LS 4/2017 como el Reglamento de
Planeamiento han innovado con respecto a la documentacion que debe contener cada Plan
urbanistico y su contenido sustancial. En la legislacién anterior no existia este detalle y se
consideraba una carencia importante que se ha venido a solucionar ahora con el desarrollo
de estos apartados en el Reglamento de planeamiento. En este sentido, para la redaccion de
este documento se acata lo que la Ley y Reglamento mandatan. Estos documentos son los
basicos o imprescindibles y, por tanto, tienen caracter obligatorio, pero siempre teniendo en
cuenta el tipo de documento de que se trate y su nivel de especificidad.

Partiendo de esa base, se ha considerado, ademss, el introducir un documento que aborde

el diagndstico del &mbito. Este, como punto de partida, se considera necesario para entender
las actuaciones que se pretenden ejecutar una vez aprobado este Plan Especial. Es
importante dejar constancia que dicho documento de diagndstico se ha realizado desde una
perspectiva técnica y con un enfoque practico, realizando numerosas visitas con trabajo de
campo, y paralelamente, con la participacidon ciudadana de los vecinos que han acudido y
planteado las necesidades del barrio en las reuniones mantenidas con ellos, aportando, con

su visidn certera y de conocimiento de su problemdtica y carencias, aquellos datos y
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opiniones que se consideraron acertados valorar para su inclusién en el documento, y que
han conformado la ordenacién que consta en este Plan Especial. Por ultimo, a esa Memoria
se acompanfan los oportunos Planos de diagndstico que corroboran lo expuesto, también con
caracter complementario a la documentacién minima exigida legalmente.

Por ultimo, debe sefialarse que el Reglamento especifica en los articulos 59 al 66 el contenido
sustancial de cada uno de los documentos exigidos. Conforme a esos criterios y directrices se
ha desarrollado el contenido del presente Plan Especial.

Asi pues, en coherencia con estos preceptos legales expuestos, este Plan Especial contiene
los siguientes documentos:

Tomo I. Documento de Informacién y diagnéstico

1. Documento de informacién. Memoria y planos

2. Documento de diagndstico. Memoria y planos

Tomo Il. Documento de Ordenacion
1. Memoria Justificativa
2. Normativay Ordenanza Estética
3. Estudio Econdmico Financiero

4. Planos de Ordenacion y Gestién

Tomo lll. Documento ambiental
1. Evaluacién Ambiental Estratégica

2. Planos de Alternativas
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5. OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS DE ORDENACION

En el Documento de Diagndstico se sefialaron los problemas pendientes de resolver en el
barrio y sus posibles soluciones. De la consideracion de dichos problemas y potencialidades
detectados -que se resumen en el apartado introductorio de esta Memoria justificativa- se
extraen los objetivos que deben marcarse de forma general para el desarrollo de una
adecuada ordenacién del ambito, adaptada a los tiempos actuales y futuros, con especial
atencién a los grandes problemas de movilidad y accesibilidad.

Asi pues, el OBJETIVO PRINCIPAL del Plan Especial del Casco Histérico de Tamaraceite es la
actualizaciéon de la planificacion y ordenacion del Casco Histdérico de Tamaraceite,
procurando la adecuada regeneracién urbana, ambiental y paisajistica del ambito para
mejorar las condiciones de vida de sus habitantes.

Para la consecucidn del objetivo principal serd necesario procurar el equilibrio entre los
siguientes aspectos fundamentales u OBJETIVOS ESPECIFICOS, emanados de lo observado en
las fases de informacidn y diagndstico:

a) La conservacién y promocidn de los valores tradicionales culturales, urbanisticos y
arquitecténicos del barrio, potenciando su idiosincrasia y la recuperacién de su caracter
de “pueblo”.

b) La recuperacidn del poder atractor del centro histérico del Casco, haciendo efectiva la
rehabilitacion del patrimonio histdrico del entorno de la Iglesia y la Carretera General.

c) El refuerzo de las condiciones de centralidad del nicleo de Tamaraceite en el ambito
municipal y la revitalizacidn de la actividad y el comercio local como alternativa a la
impronta de las grandes superficies comerciales del area del Plan Parcial de Tamaraceite
Sur.

d) La integracidn y el acondicionamiento ambiental y paisajistico del barrio en el nuevo
entorno edificado, asi como la garantia de conexién estructural y articulacion viaria con
los desarrollos residenciales consolidados en el entorno.

e) La mejora, en general, de las condiciones de vida de los habitantes del barrio.

f) La previsidn de una gestidn eficaz, que garantice la viabilidad de las obras planificadas,
la apertura de viarios y la ejecucion de espacios libres y edificaciones de uso publico.
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En resumen, la ordenacidon propuesta se centrara en la conservacién de los aspectos
tradicionales que hacen Unico el espacio edificado, pero determinard al mismo tiempo
medidas de regeneracion, de impulso al desarrollo y de adecuacion a las necesidades sociales
actuales que los habitantes del barrio y el turismo puedan requerir.

A esto objetivos deben someterse una serie de ESTRATEGIAS DE INTERVENCION que deben
servir de guia a las actuaciones propuestas:

1. Se procurara la ejecucidon de medidas que impulsen, rehabiliten y saneen el barrio, con la
limpieza y “reconversion” de las parcelas vacias para otros usos alternativos y la generacion
de unas condiciones que atraigan al residente. Los solares vacios y en ruinas deberan ser
considerados como la opcidn principal para las intervenciones publicas en el barrio.

2. Dada su situacion con predominancia de una Montafieta que ofrece una alta visibilidad
habra de tenerse en cuenta la altura del conjunto edificado, para no producir impacto,
procurando mantener la altura media del barrio, de dos y tres plantas, y en algunos casos
con alturas graduales en concordancia con zonas colindantes de mayor altura.

3. Sedeberan tomar medidas en relacidn a las edificaciones de interés arquitectdnico, cultural
o histdrico, previendo actuaciones que las integren como hitos de interés en el marco
general del ambito, teniendo en consideracién tanto las edificaciones protegidas en el
Catdlogo Arquitecténico Municipal como todas aquellas que, sin ser tener valores que
motiven su catalogacidn, tienen especial interés por su arquitectura popular o su historia.

4. Se deberan tomar decisiones que promuevan el desarrollo de una zona comercial abierta
en la Carretera General de Tamaraceite, como actividad regeneradora y revitalizadora del
comercio local, frente a la fuerte implantacidn de las grandes superficies comerciales del
entorno.

5. Deberdn situarse de forma estratégica, y en concordancia con el uso residencial, otros
usos como Dotaciones y Equipamientos, ampliando también la oferta de aparcamientos.

6. Se procurara la creacién de nuevos Espacios Libres estratégicamente situados en zonas
que aprovechen los espacios y solares sin edificar o en ruinas, asi como la regeneracion y
rehabilitacion de los existentes.

7. Deberd mejorarse la red de trazados peatonales, de tal manera que se acorten los
recorridos, reduciendo en la medida de lo posible las barreras arquitecténicas y los
obstaculos existentes en los tramos horizontales, dando prioridad al peatdn antes que al
vehiculo, y mejorando la accesibilidad al interior.
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8. Se continuara con las obras ordinarias de reurbanizacion ya iniciadas en afios anteriores,
con las repavimentaciones, vallados, acondicionamiento de vias y mejora de las
infraestructuras publicas. En algunos casos deberan plantearse cambios de alineacién
para ensanchar la seccién de las vias en determinados tramos.

9. Se contemplard la participacion ciudadana y la intervencion de los vecinos en la toma de
decisiones y en la gestion. El desarrollo del barrio pasa necesariamente por mantener la
linea de trabajo de colaboracion entre la Administracién local y los vecinos.

10. Se cumplirdn ademas las directrices de la ordenacién de la ficha API-08 del Plan General:

- Reconocimiento de la Carretera General de Tamaraceite como un eje con caracter
de centralidad a conservar y potenciar, donde se localizan dotaciones y
equipamientos y que aglutina la actividad comercial del sector.

- Establecimiento de un drea de Servicios Comunitarios en torno a la Iglesia.

- Localizacién de un area de Espacio Libre integrada en la Unidad de Actuacién UA-
T™1.

- Apertura de nuevas calles que favorezcan la circulacion interior y la mejora en las
penetraciones desde las vias principales. Carretera General y Paseo de Los Martires.

- Establecimiento de una “Ordenanza BH”, cuyo objetivo es conseguir la adaptacion
de las nuevas edificaciones a la morfologia tradicional y a las caracteristicas
topograficas del barrio, evitando la tipologia “salén y vivienda”, en cumplimiento de
las directrices contenidas en el “Catalogo”, controlando el tamafio maximo de las
parcelas y la altura de la edificacidn, tanto en fachadas como en los sucesivos
escalonamientos que se produzcan, con el fin de evitar la aparicién de muros ciegos
vistos en los linderos testeros.
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6. INCLUSION DE LA PERSPECTIVA DE GENERO! Y LA
PARTICIPACION CIUDADANA PARA LOGRAR UNA
ORDENACION INCLUSIVA DEL CASCO HISTORICO DE
TAMARACEITE

Incorporar la perspectiva de género a la hora de realizar la ordenacién urbanistica de un
determinado dambito nos permite obtener una vision global de las necesidades de la
poblacién y lograr asi la planificacion un espacio urbano inclusivo y un efectivo
funcionamiento de éste desde un punto de vista social y cultural que integre las premisas de
tiempo, funcionalidad y seguridad.

En este sentido, llevar a cabo un proceso de participacion ciudadana es, por consiguiente,
imprescindible para comprender vy visibilizar las vivencias, percepciones y experiencias de la
poblacién del ambito de estudio, siendo ésta la forma mas fiable de tener un acercamiento
real a las necesidades que tiene la ciudadania en su territorio.

6.1. LA PERSPECTIVA DE GENERO Y EL MARCO NORMATIVO AUTONOMICO.

Tanto la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias (LSEPC4/2017), como el Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado por
Decreto 181/2018 (RPC 181/2018), incorporan la perspectiva de género como un principio
general de desarrollo urbanistico sostenible y de aplicacion implicita en su politica urbanistica
como criterio universal y se refieren en su articulado a la aplicacién de la perspectiva de
género y la igualdad entre hombres y mujeres.

En el punto VI del Predmbulo, dentro de los objetivos y principios rectores de la LESPC 4/2017

se sefiala:

“....estaley se limita a adecuar ese principio general de desarrollo sostenible a los tiempos
y las necesidades actuales de la sociedad canaria. En este sentido, sin menoscabo de otros
valores, se incorporan y destacan el paisaje, la movilidad sostenible, la eficiencia
energética y la igualdad de género, que pueden calificarse de criterios universales.”

1 Guia metodoldgica para la inclusién de la perspectiva de género en la ordenacidn. En redaccién por el departamento de
planificacidn urbanistica del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria.
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Esta misma referencia aparece en el Titulo preliminar, Capitulo Il, relativo a los principios de
la Ley, en concreto, en el apartado 6 del articulo 3, sobre “Desarrollo Sostenible”, que
establece que “de modo particular, la intervencién publica en relacion con la ordenacién del
suelo debera atender y respetar el principio universal de igualdad entre hombres y mujeres”.

También encontramos una resefia al tema en el articulo 5 de esta Ley, relativo a los
“Principios especificos”, en su apartado 2.a), donde se establece, en relacién con la
ordenacidn territorial y urbanistica, qué principios inspiran esta Ley:

“La promocion del uso racional de los recursos naturales y territoriales, armonizando las
exigencias derivadas de su proteccion y conservacion con el desarrollo econémico, el
empleo, la cohesion social, la igualdad de trato y de oportunidades entre hombres y
mujeres y, en general, la mejora del nivel de vida de la ciudadania, compensando de forma
adecuada a quienes se comprometan a su costa con esos objetivos.”

Asimismo, el articulo 81, sobre “Principios de la ordenacién”, determina en el apartado 1:

“En el marco de los principios que rigen la actuacidn de los poderes publicos de acuerdo
con la legislacion bdsica y esta ley, la ordenacion de los usos del suelo deberd atender a
los principios de prevencidn de riesgos naturales y accidentes graves; de proteccion contra
la contaminacidn y su impacto en la salud y el medioambiente; de utilizacion de energias
renovables y de eficiencia energética; de lucha contra el calentamiento global, mitigando
la contribuciodn territorial a sus causas y adaptdndose a sus efectos; de adecuacion a las
condiciones climdticas de las islas; 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.”

Y en la misma linea se desarrolla el Articulo 82, “Criterios de la ordenacion”, que en el
apartado a) expone que:

“La ordenacion territorial del archipiélago canario atenderd, preferentemente, a la
consecucion de los siguientes criterios:

a) La configuracion 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 consolidacion de unas ciudades mds
dindmicas, el desarrollo enddgeno de las dreas rurales y una mejor y mds diferenciada
articulacion entre el medio rural y el medio urbano, incorporando criterios de cercania
y disminuyendo las necesidades de movilidad, asi como la consecucion de la igualdad
de oportunidades entre hombres y mujeres.”
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En consecuencia, el reconocimiento explicito de la igualdad de hombres y mujeres es un
principio intrinseco al urbanismo actual que debe ser reconocido y abordado por los planes
urbanisticos como un criterio mas a tener en cuenta a la hora de llevar a cabo la ordenacidn
de un determinado dmbito.

6.2. CRITERIOS PARA LA INTRODUCCION DE LA PERSPECTIVA DE GENERO EN LA
ORDENACION DEL CASCO HISTORICO DE TAMARACEITE

Para poder llevar a cabo una intervencion sobre el ambito con perspectiva de género, es
decir, de forma que todas las personas, independientemente de sus caracteristicas fisicas y
sociales, puedan usar y disfrutar del espacio publico sin necesidad de ver restringidos sus
movimientos o las actividades que desarrollan por los condicionantes del entorno, se
establecen una serie de objetivos, agrupados en siete campos, que constituyen las siete
cualidades que consideramos debe tener un espacio urbano para ser considerado un espacio
inclusivo: PROXIMIDAD, LEGIBILIDAD, VISIBILIDAD, VITALIDAD, SEGURIDAD, CONFORT Y
COMUNIDAD.

CUALIDADES DEL ENTORNO URBANO

LEGIBILIDAD

Estructura urbana - Seftalética

¥
3 Y
PROXIMIDAD @ VISIBILIDAD
. k| Social - Fisica

Identidad - Cercania

Lugares de LS . A
et v . fo VITALIDAD
v Afluencia
CONFORT SEGURIDAD
Visual - Auditivo - Mental - Fisico Vigilancia natural solidaria
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En el esquema anterior, se observa la interrelacidon que hay entre las distintas cualidades o
caracteristicas, de manera que la imposibilidad de cumplir con uno o varios de los objetivos
previstos en un determinado campo se pueda ver compensada con el cumplimiento de los
demds.

La ordenacién propuesta buscard conseguir todos o el mayor nimero de objetivos previstos
para obtener estas cualidades, y lograr asi mejorar las condiciones de vida del conjunto de la
poblaciény, en definitiva, la sostenibilidad social urbana del ambito que permita el equilibrio
entre todos y con el espacio urbano.

A continuacidn, se describen los objetivos especificos que la ordenacion propuesta necesita
alcanzar para obtener las caracteristicas sefialadas:

1. PROXIMIDAD. Movilidad/Identidad:

a) Priorizar los recorridos peatonales y el transporte publico en las conexiones viarias
entre los distintos espacios de relacidn, dotaciones y equipamientos, minorando las
distancias recorridas y aproximando estos lugares a toda la poblacién.

b) Establecer preferentemente plataformas Unicas, al mismo nivel y con varias texturas
de pavimento y elementos que definan las lineas de desplazamiento de las personas y
transmitan al vehiculo la sensacion de ser él quien invade el espacio publico.

¢) Facilitar la movilidad, tanto rodada como peatonal, pero, ademas, debera recuperarse
la condicién de la calle como principal espacio publico para el desarrollo de las
relaciones sociales, favoreciendo la integracidn y la identidad del entorno urbano. Las
calles dejan de ser un espacio de transito y se convierten en un lugar de destino.

2. LEGIBILIDAD. Sefialética / Estructura urbana:

a) Conformar el espacio de manera que se pueda realizar una lectura répida y eficaz del
entorno mas préximo para poder optar por un recorrido u otro de emergencia o
necesidad de huida.

b) Construir una configuracién urbana que permita comprender la estructura y la
organizacidon del espacio, para poder ubicarnos y localizar con facilidad aquellos
lugares a los que queremos dirigirnos.

c) Disponer la sefializacidn suficiente, o habilitar recorridos sencillos y directos para
poder situarnos en todo momento en el espacio.

3. VISIBILIDAD. Fisica / Social:
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a) Favorecer una lectura directa del espacio en toda su amplitud, para posibilitar la
identificacion de las personas y los elementos urbanos que estén a nuestro alrededor.

b) Facilitar la localizacién de una posible salida ante una situacién de riesgo.

¢) Promover una mayor visibilidad social a la mujer.

4. VITALIDAD. Afluencia:

a) Favorecer la posibilidad de escucha de aquello que ocurra a nuestro alrededor para
identificar con facilidad situaciones que puedan resultar peligrosas.

b) Facilitar la posibilidad de poder ser escuchados en caso de pedir ayuda.

c) Diversificar las actividades que se desarrollen en el espacio urbano favoreciendo la
asistencia de la poblacion (a mas personas mas probabilidad de ser escuchados en

cualquier situacidn).

5. SEGURIDAD. Vigilancia natural solidaria:
a) Propiciar la vigilancia natural de manera espontanea y cotidiana entre los ciudadanos.

b) Fomentar el cuidado y la protecciéon entre iguales de manera solidaria y no autoritaria
ni impuesta en el entorno urbano.

¢) Procurar la afluencia de personas al entorno urbano.

6. CONFORT. Visual/ Auditiva/ Mental/ Fisica:

a) Conformar espacios acogedores y compuestos por el equipamiento necesario para
potenciar la vitalidad de la escena urbana.

b) Dotar al entorno urbano de los elementos necesarios para poder desarrollar la vida
cotidiana a una distancia y tiempos accesibles para todos los sectores de la poblacion.

7. COMUNIDAD. Lugares de encuentro:

a) Disponer espacios que potencien la socializacién conjunta e igualitaria de los
ciudadanos, apostando por la generacion de comunidad y unién entre todos.

b) Favorecer la convivencia entre todos, propiciando el sentimiento de pertenencia.

c) Contribuir en las redes comunitarias.
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d) Aumentar la afluencia de personas.

El nivel de consolidacién de la trama urbana del Casco Histérico de Tamaraceite y su
condicién de barrio histdrico en el que prima la conservacion de su naturaleza tradicional
suponen dos importantes condicionantes para la consecucidn de un entorno cien por cien
ajustado a la sostenibilidad social urbana total. No obstante, la ordenacién debera atender
al mayor nimero posible de los objetivos anteriormente expuestos, que se podran detectar
en los planos de ordenacién y en la normativa establecida, de manera que, gracias a la
interrelacién entre los diferentes bloques se consiga compensar aquellos que son
deficitarios.

6.3. PARTICIPACION CIUDADANA.

El articulo 6 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos
de Canarias, el Capitulo Il del Titulo | del Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canarias; la Ley 5/2010, de 21 de junio, de fomento
de la participacion ciudadana y el Reglamento Orgénico de Participacién Ciudadana son el
marco regulador y referencias fundamentales para el impulso de la participacion ciudadana en
la planificacidon urbanistica. EI Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria asume esta
necesidad como un reto de primer orden y procura habilitar los mecanismos necesarios para
facilitar la implicacién de la ciudadania en el desarrollo de los distintos planes.

Para ello, el Ayuntamiento ha contratado al Grupo MUSE como equipo redactor,
encargandoles un diagndstico que atienda los objetivos siguientes:

- Llevar a cabo una radiografia de la situacién actual en la que se encuentra el entorno socio
urbano del Casco Histdrico de Tamaraceite.

- Esbozar propuestas de mejora sobre los resultados del diagndstico.

La fuente de datos y las conclusiones que se expresan en el presente apartado de
“Participacion Ciudadana” proceden del trabajo elaborado por el Grupo MUSE, teniendo en
cuenta que dicho estudio tiene como fin servir de base para la redaccién del Plan Especial de
acuerdo con las nuevas formas de urbanismo que integran el caracter participativo. El
procedimiento y los resultados de dicho diagndstico se recogen con detalle en el documento
redactado de fecha noviembre de 2017.

A continuacién, se resume el proceso de participacion y el trabajo realizado por el grupo MUSE:
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1. La metodologia que se ha llevado a cabo se ha estructurado en tres canales de trabajo.
Estos canales son:

- Difusién. Se orienta en dar visibilidad al proceso y a sus resultados respondiendo al
criterio de transparencia. Aprovecha las posibilidades que brindan las redes sociales,
nuevas herramientas de difusiéon y TIC, ademas de los medios de comunicacién
tradicionales.

- Ciudadania. Incorpora los diversos agentes sociales aportando conciencia sobre la
corresponsabilidad con respecto a los espacios que queremos habitar y la identidad
comunitaria. Permite generar estructura social para llevar a cabo procesos.

- Proyecto Participativo. Modelo de gestidn y disefio vinculado a los procesos de analisis,

diagndstico y propuesta que se desarrolla acorde a las visiones populares que
favorecen el éxito de la implementacidn de intervenciones.

2. El documento del trabajo participativo se ha hecho en base a las siguientes ocho areas
tematicas:

- Edificacién y vivienda

- Movilidad, Accesibilidad y transportes,
- Espacio publico

- Patrimonio

- Paisaje

- Tejidos asociativo y Participacion

- Desarrollo y economia local

- Servicio a la ciudadania.

3. Entre otros eventos, ya en avance el proceso participativo, se realizd una intervencion en
el X Encuentro Internacional de Arquitecturas Colectivas, explicando los objetivos del
proyecto, y la actual situacién socio-urbana del CHT. El lugar seleccionado para la
presentacion en esta ocasion fue la Plaza de Ceferino Herndndez.
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Iméagenes de algunos de los encuentros (Fuente Grupo MUSE)

También se han desarrollado:
- Sesiones vecinales en la Casa de la Cultura de Tamaraceite.
- Talleres en los centros educativos Adan del Castillo y Alfredo Kraus.

- Encuentro con el grupo de familiares cuidadores que habitualmente se relne en el
Centro de Salud ubicado en el CHT.

- Encuentros sectoriales como espacio de dialogo con personas claves del barrio (gran
conocimiento del barrio), lideres de los sectores de actividad comercial, del
movimiento asociativo, personal sanitario y personal técnico municipal pertenecientes
a la concejalia de distrito y servicios sociales.

4. Lasreuniones, talleres y encuentros se han llevado a cabo con vecinos e interesados, pero
también con asociaciones de vecinos. En cuanto al asociacionismo vecinal, aunque el nivel
de participacidn es bastante escaso, son diversas las entidades, y colectivos dedicados a
distintas actividades, que, ademas, suponen canales de difusién y comunicacion entre
vecinos sobre las inquietudes y las necesidades del barrio. En el momento de realizacion
del estudio de Participacion Ciudadana del Grupo MUSE, se constato la existencia de las
siguientes:

- Asociacion de Vecinos Aytamy en calle Dr. Juan Medina Nebot.

- Federacién de Asociaciones de Vecinos de las medianias de Las Palmas de Gran
Canaria.

- Consejos de Participacion Ciudadana.
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- Asociacion para la Recuperacion de la memoria Histérica del Municipio de San Lorenzo.

- Asociaciones culturales y musicales, Parranda Aytamy-Atamarazait y Parranda Los

Ovejeros.
- Asociacion de Pensionistas y Jubilados.
- Agrupacion de Iniciativas Culturales de la Berlinga.
- Asociacion Cultural Piedra Viva.
- Asociacion de Empresarios de la zona comercial abierta de Tamaraceite, APETAMA.

- Un medio de difusién de Emisora Local radio Tamaraceite.

5. Durante los encuentros y reuniones con los diferentes colectivos se ha recogido una
amplia relaciéon de peticiones y preocupaciones vecinales en relacion con diversas
materias, siendo las mas significativas las siguientes:

- Muestran preocupacioén por la problematica derivada del nuevo desarrollo urbanistico
que se esta dando en la zona en los Ultimos afios y los inconvenientes para la
conectividad.

- Muestran preocupacién por el abandono de viviendas, poniendo en peligro la
persistencia de la poblacidn residente tradicional y que lleva a la transformacion del
casco urbano.

- Muestran preocupacién por el estacionamiento en zonas publicas, sefialando que el
numero de vehiculos de la poblacidén residente genera ciertos inconvenientes por el
consumo de espacio que supone el estacionamiento en la via publica, incluso cuando
estd expresamente prohibido.

- Muestran preocupacidon con respecto al patrimonio: solicitan que se conserve el
aspecto de “pueblo” y los valores arquitecténicos del ambito, que también forma parte
del patrimonio del lugar.

- Muestran preocupacién por el Casco histdrico y sus monumentos, como elementos de
referencia de la memoria histdrica popular, pues se encuentran en riesgo por la mala
conservacién, por el abandono y desuso.

- Sefialan la necesidad de mejorar la accesibilidad de las calles, creando mds sombra y
mobiliario en los espacios publicos, donde descansar y charlar con vecinos. Se niegan
a tener que abandonar el barrio por problemas de accesibilidad y transporte.
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Sefialan la necesidad de atencidn al sector de la poblacidén con necesidades basicas no
cubiertas, aunque éste sea minoritario, incluyendo los casos de ocupacion de
edificaciones en estado de abandono.

Sefialan la necesidad de reactivar la zona comercial, como busqueda de espacios
alternativos con una oferta diversificada a las grandes concentraciones de otras zonas
comerciales abiertas de la ciudad.

Sefialan la necesidad de resolver los problemas de conectividad y movilidad. Tras el
desarrollo urbanistico que se ha producido en las ultimas décadas en el entorno de
Tamaraceite, se ha registrado un aumento considerable del nimero de vehiculos e
intensidades de trafico motorizado que genera conflictos con el trafico peatonal, y
retenciones en los accesos en horas punta.

Sefialan la necesidad de abordar actuaciones con relacidon al Paseo de los Martires, que
se presenta como un eje diferenciador entre las vias que quedan dentro de su
perimetro y las que quedan fuera.

Sefialan la necesidad de mejora de la accesibilidad: bordillos altos en cruces, escaleras,
pendientes acusadas, falta de pasamanos. Ancho reducido de aceras.

Sefialan la necesidad de mejora del transporte publico: insuficiencia de lineas de guaguas.

Sefialan la necesidad de intervenir en el paisaje, con intervenciones en los vacios
urbanos y solares abandonados y embellecimiento de muros y fachadas. Muestran
preocupacion por la pérdida de atractivo que ha sufrido el paisaje y su valor conjunto.
Muestran preocupacion por el paisaje urbano, actualmente con fachadas descuidadas
o inacabadas, sin un criterio de homogeneidad, y con tendidos eléctricos vistos.

Los escolares plantean dificultades de encuentro con compafieros en espacios seguros,
proximos a su residencia. Tienen muy pocos conocimientos sobre la historia del lugar
y falta de arraigo.

Sefialan la necesidad de una mayor implicacién en la zona de las instituciones publicas,
de las grandes empresas, de los servicios y empresas locales, y de las asociaciones y
colectivos.

Sefialan la necesidad de mejorar la seguridad ciudadana, dada la creciente sensacion
de inseguridad por parte de la ciudadania; se quejan que el actual servicio que presta
la Policia Local a través de la Oficina/Cuartel ubicado en las dependencias de la Calle
Doctor Medina Nebot, 3, del casco de Tamaraceite resulta limitado frente a las
demandas sociales de la poblacion de la zona y la satisfaccion de las mismas.
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- Sefialan la necesidad de potenciar el casco desde un punto de vista turistico y la puesta
en valor de la zona como encrucijada de caminos.

6. Conclusiones:

Como resultado del proceso de participacién ciudadana el Documento elaborado por el
Grupo MUSE, concluye textualmente lo siguiente:

“...se deben priorizar intervenciones a medio y corto plazo, tendentes a crear una imagen
para el nucleo histdrico, recuperar la calidad del espacio publico y responder a las
necesidades que afectan tanto a residentes como usuarios de servicio, dotaciones,
equipamientos y espacios de este centro urbano que, de no ser intervenido, podria
quedar absorbido por la voragine desarrollista y sus demoledoras consecuencias para un
espacio tradicional que es especialmente sensible por su emplazamiento y caracteristicas
urbanisticas, su trayectoria histdrica y sus valores patrimoniales”.

Se ha adoptado toda esta informacién como punto de partida de la ordenacion y regulacién
propuestas para que estas sean reflejo de las necesidades y requerimientos de los vecinos
del barrio. Asi, ademas de los criterios técnicos y juridicos, se procurard satisfacer las
demandas vecinales en la medida de lo posible, pues son los vecinos los mayores agentes
sobre los que repercute la propuesta, los que experimentan los problemas y las carencias
existentes, y los que velan con mayor interés por el desarrollo del barrio.
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7. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

7.1. ELECCION DE LA ALTERNATIVA.

Con el fin de explicar la eleccidn de la alternativa de ordenacién es conveniente realizar
previamente un acercamiento al modelo que ha inspirado las distintas propuestas de
ordenacidn, asi como a las propias alternativas presentadas en el documento Borrador de la
Evaluacion Ambiental.

En relacion con el modelo de desarrollo propuesto para el Casco Histérico de Tamaraceite,
este se ha extraido de los objetivos fijados a partir de las conclusiones de la fase de
informacién y diagnéstico del Plan Especial en combinacién con las estrategias estructurales
que el Plan General propone para este ambito, y se concreta en las siguientes lineas de
actuacion:

1. El dmbito del Casco Histdrico de Tamaraceite se define como un suelo urbano de caracter
residencial que debe mantener este uso como caracteristico, al margen de la necesidad
de introducir otros usos que contribuyan al adecuado desarrollo del entorno.

2. Deberd respetarse de forma general el modelo edificatorio de barrio tradicional, puesto
que define en gran medida el caracter singular de este barrio. Por este motivo, cualquier
Propuesta deberd tener en consideracion la altura del conjunto edificado, para no
producir impacto. Asimismo, se procurard la recuperacion de las parcelas vacias
procurando considerar su reconversion para otros usos alternativos.

3. Se pondran en valor las edificaciones de interés histérico, artistico o arquitecténico, tanto
protegidas como no protegidas, previendo actuaciones que las integren como hitos de
interés en el marco general del ambito. En este sentido se resaltan las existentes en la
Carretera General y el entorno de la Iglesia y la Plaza, asi como algunos ejemplos de casa
terreras del Paseo de Los Martires.

4. Debera disponerse de una red de dotaciones y equipamientos ubicados de manera que
atiendan adecuadamente, en nimero y tipo, a las necesidades de los residentes del
barrio, para lo que se sugiere la previsidn de una estrategia conjunta para todo el ambito.
En esta estrategia, las nuevas dotaciones, equipamientos complementaran las ya
previstas o existentes.

5. Se debera generar una red de Espacios Libres por el interior, integrados en la trama
aprovechando los vacios urbanos de los solares sin edificar o de edificaciones en ruinas,
que contribuyan a disminuir la densidad edificatoria del ambito, para lo que, al igual que
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se ha sugerido con las dotaciones y equipamientos, sera preciso el desarrollo de una
estrategia conjunta para todo el ambito. En la franja sur colindante con el Plan parcial de
Tamaraceite Sur, se contempla el tratamiento de esas laderas junto con las traseras de las
edificaciones como Espacio Libre, recualificando paisajisticamente el entorno.

6. Se prestara especial atencidn a los bordes del ambito, al contacto con las areas
colindantes, con las que habra que mejorar las conexiones, fisicas y visuales, para procurar
la adecuada integracion del barrio en su entorno, tanto hacia los grandes Espacios Libres
y dreas rusticas como hacia las zonas urbanas consolidadas.

7. Con relacién a la movilidad y la accesibilidad, cualquier propuesta de ordenacion
procurard acercar a todos los puntos del barrio, en la medida de lo posible, el acceso a los
servicios de emergencia y los transportes alternativos; y buscara la manera de agilizar el
trdnsito peatonal, estableciendo conexiones transversales directas, reduciendo las
barreras arquitecténicas y mejorando las condiciones de los trazados existentes en cuanto
a alineaciones propuestas, adecuacidon urbanistica y acabados constructivos. Debera
respetarse en lo posible la forma irregular de la trama urbana existente, inherente a la
singularidad del Casco Histérico de Tamaraceite.

8. Se debera considerar la participacién ciudadana y la intervencién de los vecinos en la toma
de decisiones y en la gestion. El desarrollo de estos barrios pasa necesariamente por
mantener la linea de trabajo de colaboracién entre la Administracién local y los vecinos.

Las alternativas de ordenacién son las distintas aproximaciones a la ordenacién que,
siguiendo las estrategias y pautas marcadas en el modelo de desarrollo propuesto, pretenden
alcanzar los objetivos planteados. En esta linea, las alternativas propuestas para el Plan
Especial del Casco Histdrico de Tamaraceite presentadas en el documento borrador de la
Evaluacion Ambiental se elaboraron a partir de los anteriores aspectos mencionados, pues
todos ellos definen el modelo de desarrollo que ha de seguirse para una correcta ordenacion
del dmbito.

7.1.1 Resumen de las alternativas propuestas y eleccion de la alternativa de ordenacién.

La ordenacién definitiva resulta de la eleccién de una de las alternativas estudiadas en el
Documento Borrador de la Evaluacion Ambiental Estratégica del Plan Especial API-08 del
Casco Histdrico de Tamaraceite. En este documento se proponen 4 alternativas, numeradas
desde la Alternativa “0” a la alternativa “3”, siendo ésta Ultima una variante de la alternativa
2. Dichas alternativas son las siguientes:

- Alternativa 0: Continuar con lo previsto por el planeamiento vigente.
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- Alternativa 1: Consolidacién del estado actual y sus tendencias.

- Alternativa 2: Introduccidn de nuevas vias de conexidn y creacién de centralidades
urbanas en los vacios urbanos.

- Alternativa 3: Variante de la alternativa 2 con menor grado de intervencion,
aprovechando vias existentes y vacios urbanos.

7.1.2 Alternativa 0: Escenario actual del planeamiento vigente.

Esta alternativa supone conservar y mantener una continuidad de las determinaciones
establecidas en el planeamiento en vigor, del PGO de 2012, dando un impulso a que sean
efectivas, asi como acompanarlo de una intervencién de mejora de los espacios publicos.

La delimitacidn inicial sélo se circunscribia a la zona comprendida entre el anillo de Paseo de
Los Martires hasta la Montafieta, pero se amplié hasta la zona sur, por las traseras de las
viviendas de la Carretera General.

Se mantiene la Unidad de Ejecucion UA-TM1 original, en la Plaza de la Cruz, y también la UA-
TM2, situada en la Carretera General esquina con la calle Diego Betancor Hernandez, afiadida
con posterioridad.

El API-08 del Casco Histdrico de Tamaraceite figura en las fichas de Areas Diferenciadas del
Plan General de 2012, con las siguientes directrices:

- Reconocimiento de la Carretera General de Tamaraceite como un eje con caracter de
centralidad a conservar y potenciar, donde se localizan dotaciones y equipamientos y que

aglutina la actividad comercial del sector.
- Establecimiento del drea de Servicios Comunitarios en torno a la Iglesia.

- Localizacién de un drea de Espacios Libres, Cultural y Aparcamientos integrado en la
Unidad de Actuacion UA-TM1.

- Apertura de nuevas calles que favorezcan la circulacién interior y la mejora de
penetraciones desde las vias principales. Carretera General y Paseo de Los Martires.

- Establecimiento de una “Ordenanza BH”, cuyo objetivo es conseguir la adaptacion de las
nuevas edificaciones a la morfologia tradicional y a las caracteristicas topograficas del
barrio, evitando la tipologia “saldn y vivienda”, en cumplimiento de las directrices
contenidas en el “Catdlogo”, controlando el tamafio maximo de las parcelas y la altura de la
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edificacidn, tanto en fachadas como en los sucesivos escalonamientos que se produzcan,
con el fin de evitar la aparicion de muros ciegos vistos en los linderos testeros.

El planeamiento actual ha obtenido unos resultados aceptables, sobre todo en lo referente
a las reservas de suelo para Espacios Libres y dotaciones y a las actuaciones puntuales de
obras ordinarias de urbanizacidn, pero precisa de una actualizacién en varios frentes,
incluyendo la planificacién de actuaciones mds contundentes, para atender la demanda de
regeneracion urbana en muchos puntos del interior; actuaciones que contemplen las
expropiaciones necesarias para mejorar las conexiones viarias y crear dotaciones y Espacios
Libres, en especial en torno del area degradada de la Plaza de la Cruz.

Como puntos positivos del planeamiento en vigor -que siguen siendo validos en la actualidad-

destacan los siguientes:

- Ha supuesto un instrumento de control de la edificacion, sobre todo, poniendo limite al
suelo urbano y al crecimiento indiscriminado de las edificaciones, con establecimiento de
nuevas alineaciones.

- Se ha disefado y aplicado una norma edificatoria, que, aunque no ha dado los resultados
deseables, es indispensable para controlar la aparicion de nuevas edificaciones y evitar
medianeras vistas y volumenes desproporcionados, obligando a escalonar la edificacion

en situaciones de maxima pendiente.

- Se ha consolidado una reserva de suelo para Espacios Libres, que ha impedido que las
parcelas calificadas hayan sido ocupadas por la edificacidn, aunque los Espacios Libres no
han sido ejecutados.

- Se ha promovido una serie de cambios de alineacidn, necesarios para mejorar las
conexiones interiores, y planteados en puntos estratégicos para la mejora de la movilidad
y de la accesibilidad.
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PLANO A.00  AITERNATIVA 0

Plano de Regulacion del Suelo y la Edificacion del PGO 2012

Esquema de las directrices de ordenacion de la ficha API-08 del PGO-2012

En las Modificaciones de aplicacion directa del PGO-2012 constan las siguientes
determinaciones:
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- Modificacién de los limites para incluir la zona inferior del barrio, entre Paseo de Los
Martires y Ctra. Gral. De Tamaraceite.

- Las parcelas de Cultural-Administrativo y Espacios Libres del anterior PERI quedan
adscritas a los usos de Espacio Libre, Servicios Comunitarios y Servicios Publicos.

- Se modifican, en casos concretos, algunos trazados, alineaciones, y calificaciones.

- Se establece en la Ordenanza BH, y como proyecto unitario, la superficie maxima de
parcela en 250 m?, y 350 m? a las registradas con anterioridad al PGMO aprobado en el
afio 2000.

- Los edificios catalogados se regularan por las determinaciones del propio Plan Especial.

- Secreala UA-TM2, con noma zonal M3 y M4 en Ctra. Gral. de Tamaraceite, y retranqueos

sefialados, dejando uno de 3 metros hacia el lindero posterior.

Esquema de las modificaciones de aplicacion directa de la ficha API-08 del PGO-2012

La problematica de esta alternativa deriva de la falta de demanda de actividad privada nueva
en el barrio, por lo que las nuevas actuaciones previstas no se llevan a cabo, v,
consecuentemente, el barrio no se renueva y permanece anclado en el tiempo. Dicha
paralizacidn se prolonga y se agudiza con el fuerte desarrollo urbanistico de los ultimos afios
en el entorno mas inmediato, con una sobreoferta de los usos residencial y comercial.
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Es necesario que al menos la UA-TM1 sea de iniciativa publica para dotar a la Plaza de la Cruz
de las demandas requeridas, con Aparcamientos, Espacios Libres y Servicio Comunitario.

La incapacidad de la iniciativa privada de los propietarios del suelo incluidos en el dmbito de
la “Unidad de Actuacién UE-1 de la Plaza de La Cruz” no ha permitido que se logren los
objetivos del planeamiento, dada su dificultosa gestidon, provocando el efecto contrario al
deseado: la aparicion de un area altamente degradada, ocupada por infraviviendas, basuray
escombros y roedores, aumentando la insalubridad de la zona.

Otro de los inconvenientes es la escasa propuesta de nuevos Espacios Libres y dotaciones.

7.1.3 Alternativa 1: Estado actual y su consolidacion.

La alternativa 1 consiste en asumir el estado actual del ambito, consolidando lo existente. Se
trata de una solucién que deja a medias lo previsto en el planeamiento, contemplando sélo
lo ejecutado, pues hasta este momento no todas las previsiones del planeamiento se han
podido llevar a cabo. En esta alternativa tampoco se corrigen los aumentos volumétricos ni
la heterogeneidad de alturas de la edificacion.

Para tratar de corregir heterogeneidades, asumiendo ya las alturas dominantes, se propone
unificar la ordenanza por zonas: zona de ordenanza Bh3/Bh4, para alturas superiores a las 3
plantas, permitiendo las 4 plantas hacia la calle de inferior cota, y 3 plantas hacia la calle de
cota superior; y el resto, con ordenanza Bh3/Bh2, sobre todo en las zonas mas nuevas del
barrio. Por ello, en estas zonas serd de aplicacién la ordenanza, tratando de ordenar y
consolidar la tendencia de la edificacion existente.
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Esquema de la Alternativa 1: Consolidacién del modelo actual

La consolidacion del modelo actual del Casco Histdrico supone una continuidad de las
heterogeneidades del proceso edificatorio, sobre todo en alturas y volimenes, causando impactos
paisajisticos, con alturas, en algunos casos, superiores a 5 plantas.

Esta alternativa propone reconocer la realidad existente, estableciendo una Normativa que
admita mayores alturas de las que actualmente se permiten con el fin de unificar la imagen
edificatoria del conjunto, dar solucién a las grandes medianeras existentes y contribuir al
aumento de la poblacién que ayude a dinamizar el Casco Histdrico de Tamaraceite.

Un inconveniente que presenta esta alternativa es que no se crean nuevos Espacios Libres y
de ocio —la parte positiva es que las posibles afecciones a la propiedad privada serian minimas
o inexistentes-, y otro inconveniente es la consolidacidon de un nucleo inacabado, dado que
muchos de los vacios urbanos permanecerian en el tiempo, al no plantear una intervencion
del planeamiento, con los problemas de salubridad y ornato que ello acarrea.

La movilidad interior se mantendria tal cual, realizando Unicamente obras ordinarias que mejoren
la accesibilidad y algunas conexiones que no afecten a edificaciones. La zona de la plaza de la Cruz
se mantendria como Espacio Libre y de aparcamientos, reduciendo su dmbito a lo que
actualmente es suelo publico, con una normativa que regule el acabado de las fachadas traseras
de las edificaciones que dan a este espacio y finalizando la red de peatonales horizontales y
radiales, conectandolos entre si, en su extremo cercano al cono volcanico.
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7.1.4 Alternativa 2: Recuperacion de vacios urbanos y nuevas conexiones viarias.

La alternativa 2 surge como una solucidn a los problemas de este Casco Histdrico en la que
proponen actuaciones en relaciéon con todos los aspectos urbanisticos: accesibilidad,
movilidad, dotaciones, norma edificatoria, paisaje urbano y ambiental.

Se trata de una alternativa mucho mas ambiciosa que las anteriores, basada en una mejora
de las conexiones interiores a través de los vacios urbanos existentes.

Se entiende como vacios urbanos el conjunto de parcelas constituido por los solares vacios,
las laderas, las edificaciones en mal estado, las infraviviendas, las edificaciones en ruinay, en
general, todas aquellas parcelas que figuran como tal en el Plano D.03 del Diagndstico. Estos
vacios urbanos, en su mayoria, permiten acoger intervenciones que pueden favorecer la
regeneracion del barrio y la eliminacidn de espacios actualmente insalubres. Agrupadas por
proximidad, estas parcelas forman pequefias areas o centralidades adecuadas para albergar
dotaciones, Espacios Libres o aparcamientos y, por su situacidn estratégica, en muchos casos
son dptimas para resolver recorridos. La conexion entre ellas por medio de nuevos viales que
se unen a los existentes facilita la accesibilidad dando mayor fluidez a la movilidad dentro del
area, que se veria favorecida también por la creacion de areas de aparcamientos.

Esta alternativa es, por tanto, una propuesta de ordenacién que, aunque basada en la vigente
del PGO-2012, da un paso mas contundente en aras de conseguir la resolver las carencias del
barrio, aprovechando la mayor parte de los vacios urbanos existentes para la ubicacion de
nuevos Espacios Libres y dotaciones y la ampliacion de los viales, conexiones y accesos. Las
actuaciones mas destacadas son las siguientes:

- Enlazona superior de la Plaza de la Cruz se propone una actuacion singular que sea punto
de referencia e identifique al barrio, eliminando la Unidad de Actuacién UTM-1. Se llevara
a cabo mediante una intervencion publica, expropiando los terrenos necesarios para
implantar una importante dotacién de Espacios Libres, con aparcamientos subterraneos,
y un espacio para Servicio Comunitario. Todo ello englobado en un futuro proyecto
unitario que abarque la totalidad del 4rea, con un tratamiento global de fachadas traseras,
eliminando el impacto que suponen en la actualidad y rematando las manzanas por su
cota superior.

- También es destacable la propuesta de Espacios Libres en las dos parcelas vacias
existentes en el lado norte del Paseo de Los Martires, fondo de las calles Jacob y Plaza de
la Cruz. Se trata de dos grandes parcelas que suman una superficie considerable, de mas
de 1.600 m?, en las que, por su situacion privilegiada, se podran establecer Espacios Libres
con Aparcamientos, y un Servicio Comunitario. Ademas, a través de estas, se propone una
conexion vial rodada entre las calles Jacob y Paseo de los Martires.
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Se mantiene la propuesta de conexion vial del Paseo de los Martires con la Carretera
General a la altura del antiguo Cruce de San Lorenzo, con Espacios Libres laterales en las
parcelas sin edificar.

Esquema de la Alternativa 2: Ocupacion de vacios urbanos

Por otro lado, se propone mantener las Normas BH2 y BH3, pero no de forma
generalizada, sino tratando de crear un frente continuo de 3 plantas de altura en las vias
mas relevantes del ambito, mientras que para el resto de las manzanas residenciales se
proponen 2 plantas de altura.

Los frentes de viales donde se propone la ordenanza BH3, de 3 plantas de altura, son los
siguientes:

- Carretera General de Tamaraceite en ambos frentes y con bajos comerciales.

- Paseo de Los Martires: en todo el frente superior, cuyo fondo da a la falda de la
Montafieta, formando un anillo continuo con uniformidad de cornisas.

- Y, entodo el frente que da al naciente de la Calle Diego Vega Sarmiento.

El resto del area quedara regulada por la normativa BH2, de 2 plantas, con excepciones
puntuales de edificaciones existentes, y en los puntos de encuentro en calles
perpendiculares.
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- También se propone ampliar el entramado viario, en el que, siguiendo una jerarquia y
orden, se abriran nuevas conexiones creando anillos concéntricos que se interconecten
entre si para resolver la accesibilidad horizontal entre los viales transversales de fuertes
pendientes. En consonancia con esta propuesta se procura la mejora de la movilidad
implantando alguna linea de transporte publico en el interior del casco, con paradas,
carriles bici y espacios peatonales y rodonales.

- En cuanto a las dotaciones, se mantienen las propuestas del PGO-2012, centralizadas en
la zona de la Carretera General, el entorno de la Iglesia, la Casa de la Cultura, el local de
la Asociacidn de Vecinos y las oficinas del Distrito, en calle Doctor Juan Medina Nebot.

7.1.5 Alternativa 3: Variante de la alternativa 2 con menor grado de intervencion.

Esta alternativa, si bien parte de las premisas del PGO-2012 y de la alternativa 2, propone
que la introduccién de Espacios Libres y conexiones en los vacios urbanos no se realice de
forma generalizada, sino por medio de una seleccién de los espacios estratégicamente
situados.

La actuacién conserva el trazado urbano, apoyado en la red principal y estructurante,
proponiendo la apertura y conexién de los anillos concéntricos, paralelos al Paseo de Los
Martires, junto con la prolongacion de las vias transversales de forma radial hasta la Plaza de
La Cruz. La mayoria de estas aperturas y conexiones se apoyan en los vacios urbanos
existentes, tratando de afectar lo menos posibles a las edificaciones en buenas condiciones,
y solo en los casos en que es necesario, se resuelven mediante cambios de alineacion.

Entre otras actuaciones, se proponen las siguientes:

- Se conserva la conexion prevista por el Plan General desde la Carretera General de
Tamaraceite, en su confluencia con el antiguo cruce con la Carretera de San Lorenzo, hasta
el Paseo de los Martires. De esta forma se complementa la accesibilidad y movilidad desde
la Carretera General hacia el interior. Dada la existencia de unos grandes vacios urbanos
sin edificar en los margenes de esta nueva conexion, se propone en dichos vacios la
creacion de Espacios Libres y Aparcamientos, que, junto con la Plaza Ceferino Hernandez,
seran los Unicos Espacios Libres ligados a la Carretera General.

- Se conservan y se actualizan los cambios de alineacidn propuestos por el Plan General
para lograr los ensanches necesarios y la consiguiente mejora de las conexiones viales y
peatonales.
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Se propone que, en la medida de lo posible, todos los viales rodados tengan una seccién
igual o mayor de 4 metros, y que los pasajes peatonales tengan anchos superiores a 3
metros.

Se mantiene la Norma Zonal BH, con las variables BH2 y BH3, en funcién de las alturas de
2 y 3 plantas, respectivamente, incorporando criterios que se han utilizado en otros
barrios tradicionales (Norma BT) para parcelas en las que existan desniveles superiores a
una planta y en calles de distinta pendiente. Asi mismo, se actualiza la normativa con
mayor grado de detalle, tratando de contemplar soluciones a las distintas diferencias de
alturas en funcion de las pendientes, evitando muros ciegos, medianeras vistas y
distorsiones en los volumenes salientes que impacten en el paisaje urbano edificado.

Como criterio general se permiten alturas de 3 plantas en la Carretera General, en ambos
frentes, incluido el nucleo sur que limita con la urbanizaciéon Tamaraceite Sur. Ademas, se
proponen 3 plantas para todo el frente de la calle Diego Betancor Hernandez, parcelas del
lado Norte de la calle Pasidn, Paseo de Los Martires, calle Jacob, frente superior de la calle
Plaza de la Cruz, calle San Benito y en general, todas aquellas calles cuyas parcelas tengan
un fondo con desniveles superiores a una planta o 3 metros respecto a su rasante o cota
de medicién de alturas.

Se propone también la regeneracién del ambito de la Plaza de la Cruz a iniciativa de la
Administracion Publica, eliminando la Unidad de Actuacién TM-1 prevista en el PGO
actual, y previendo la obtencidn del suelo mediante el sistema de expropiacidon. Ello
conlleva ordenar las manzanas en las traseras que dan a este espacio, articulando vy
conectando los viales radiales que desembocan en él. Se pretende potenciar la zona como
un espacio singular referente del &mbito, con dotacidn de Espacios libres, Aparcamientos
y una parcela de Servicio Comunitario. A diferencia de la alternativa 2, se plantea una
actuacién que altere lo menos posible las edificaciones existentes para regenerar el area.
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Esquema de la Alternativa 3: Ordenanza BH2 /BH3 y vacios urbanos estratégicos

Se propone la utilizacion de algunos vacios urbanos estratégicamente situados para
ejecutar Espacios Libres dispersos con aparcamientos y favorecer las conexiones
peatonales entre distintas zonas.

Se propone la creacidon de una “zona comercial abierta” en la Carretera General, que
revitalice la actividad como alternativa a las grandes dreas comerciales de Tamaraceite
Sur, con un comercio de tipo local, facilitando la creaciéon de aparcamientos. Se llevara a
cabo un redisefio de la via para hacerla mas apetecible al ciudadano, ademas de un
adecuado ajardinamiento con drboles de cierto porte que den sombras, implantacién de
carriles bici, paradas de guaguas y mejoras en la accesibilidad.

Se propone intervenir en la mejora del paisaje, con apoyos desde la administracién, tanto
en el interior como en el exterior, actuando también en los limites del ambito, sobre todo
en su interseccion con los Espacios Libres del borde sur, y en su limite con el Plan Parcial
de Tamaraceite Sur, con un tratamiento de las medianeras de las fachadas situadas en ese
borde.

Por ultimo, se mantiene sin cambios la ordenacidn prevista por la UA-TM2 actual, situada
en la manzana de las calles Carretera General y Diego Betancor Hernandez.
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7.1.6 Valoracion comparativa de las alternativas desde el punto de vista urbanistico.

Las cuatro alternativas tienen en comun -y utilizan como punto de partida- las condiciones
orograficas y las preexistencias de la ordenacidn del barrio de Tamaraceite; centrandose en
la regulacién del uso residencial y la integracion y conexidon del ambito con el resto de la
ciudad. En todas ellas, se da prioridad a la movilidad y la accesibilidad peatonal, variando el
grado. Sin embargo, existen diferencias entre las alternativas que hacen que una de ellas sea
optima frente a las otras. Las diferencias mas significativas entre las cuatro alternativas se
indican a continuacion:

1. Red viaria:

- La alternativa 0 plantea la consolidacién de la trama urbana en anillos concéntricos,
mejorando la red viaria basandose en los “cambios de alineacién”, que, como ya se ha
comentado, no han sido efectivos por la ausencia de obra nueva.

- Laalternativa 1 consolida la trama viaria actual de crecimiento del Barrio, sin proponer
ninguna nueva apertura de viales ni cambios de alineacién, dando continuidad a la
situacién actual, situacién que el Plan especial tiene por objetivo mejorar.

- La alternativa 2 utiliza la red prevista en el PGO, complementandola con conexiones

puntuales que tratan de introducir mejoras.

- Laalternativa 3 propone una red viaria con la misma filosofia que la alternativa 2, pero
con mayor adaptacidn a los vacios urbanos.

2. Accesibilidad:

- La alternativa 0 propone la mejora de la accesibilidad unicamente por medio de los
cambios de alineacidn, para abrir conexiones en anillos.

- Las alternativas 2 y 3 proponen un plan especifico de accesibilidad, con diferentes
aperturas a través de los vacios urbanos y Espacios Libres, contemplando algunas
expropiaciones. Entre otras actuaciones se contemplan tratamientos en urbanizacion
diferenciando las categorias de los viales, seglin sean rodados, rodonales o peatonales.

3. Dotaciones y Espacios Libres:

- La Alternativa 0, siguiendo la linea del PGO vigente, consolida soélo las areas
dotacionales de la Carretera General, proponiendo Servicios Comunitarios en las
parcelas anexas a la Iglesia y en el area de la Plaza de La Cruz.
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La alternativa 1 no propone ninguna nueva dotacién ni Espacios Libres, dando por
suficiente las existentes en el ambito y en el entorno mas inmediato.

La alternativa 2 propone una actuacion de gran intervencionismo, tratando de dar uso
a todos los vacios urbanos, mediante su expropiacién, para destinarlos a Espacios
Libres, aparcamientos, dotaciones y conexiones, reduciendo la edificacién residencial
a la consolidacion de las manzanas existentes, dando por agotada la edificabilidad
privada.

La alternativa 3 propone una solucidn mas controlada que la anterior, tratando de
seleccionar de forma racional los vacios urbanos en los que se va a actuar, prefiriendo
aquellos cuya adquisicion no implique grandes expropiaciones y sean éptimos para
generar nuevas centralidades para dotaciones, Espacios Libres y aparcamientos.

En las alternativas 2 y 3 se aumenta el nimero de dotaciones y Espacios Libres,
aprovechando los vacios urbanos del interior, incluyendo los Espacios Libres de las
parcelas de la Carretera General, y la Plaza de La Cruz.

4. Regeneracion urbana y ambiental:

La alternativa 1 sélo propone regenerar la zona de la Plaza de la Cruz, con la Unidad de
Actuacion UA-TM1. Esta alternativa continla permitiendo que la regeneracion

mantenga la espontaneidad actual.

En las alternativas 2 y 3, sin embargo, se prevén propuestas mds encaminadas a la
regeneracidn urbana, dando mas dinamismo e inmediatez a la ejecucién, por medio
de la sustitucién de la Unidad de Actuacion de iniciativa privada por una intervencion
expropiatoria de los terrenos.

5. Patrimonio arquitecténico:

En las cuatro alternativas se contempla la conservacion de los edificios catalogados del
Plan General, en su mayoria situados en el entorno de la Plaza y la Iglesia, y de la
Carretera General.

Las alternativas 2 y 3, ademds, proponen la intervencién de la mejora de las
condiciones de estas edificaciones, ampliando las alternativas de uso y promoviendo
la rehabilitacion para los que estan en mal estado, evitando el peligro de convertirse
en edificios ruinosos.
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6. Norma residencial:

- La Norma residencial se conserva como Bh2/Bh3 en todas las alternativas, aunque en
la alternativa 1 se contempla la también en determinadas zonas la Bh3/Bh4, para
consolidar las alturas existentes.

- En las alternativas 2 y 3, se introduce una ordenanza con recomendaciones de
composicion de fachadas, grupos de fachadas que en su conjunto presentan
interesantes valores compositivos a conservar.

- Esenlaalternativa 3 donde hay mayor definicidn de alturas en funcidon de la topografia
y desniveles entre calles, permitiendo 3 plantas en la toda la zona de la Carretera
General, y una distribucion de alturas de 2 y 3 plantas en las demas calles, segun la
parcela en cuestion de frente a la calle a mayor cota o a la menor de las que bordean
la manzana, respectivamente. En la zona que rodea la cima de la Montafieta se
establecen 2 plantas en general.

7. Viabilidad técnica y econdmica:

Las 4 alternativas mantienen el principio de la viabilidad técnica y econémica, aunque

presentan diferencias importantes entre una y otra.

- En todas ellas es necesaria la inversion publica, siendo la alternativa 2 la que mas
inversion precisa debido al mayor volumen de intervencion; le siguen, en orden de
mayor a menor, la3,la0ylal.

- Seran las alternativas 2 y 3 las que exijan mayor esfuerzo inversor y técnico, al plantear
propuestas de mas envergadura que laOyla 1.

- En cualquier caso, la alternativa 3, es la que presenta un mayor equilibrio técnico y
econdmico frente a las otras alternativas, teniendo en cuenta los objetivos a lograr.

7.1.7 Valoracion del comportamiento de las alternativas en relacion con el sistema
territorial municipal

Las alternativas propuestas en este Plan Especial han sido planteadas en base a una serie de
criterios relacionados con el posible comportamiento del ambito en el sistema territorial del
municipio de Las Palmas de Gran Canaria, adaptandose en mayor o menor medida, a los
aprovechamientos del suelo y elementos espaciales preexistentes:
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- Criterio 1. Necesaria definicion de actuaciones urbanas viables y de coste financiero
asumible.

- Criterio 2. Mayor coherencia en la formalizacién de la ordenacidn urbanistica respecto al
objetivo estructural determinado en el Plan General sobre la mejora y potenciacion del
paisaje como elemento identificativo del entorno y el municipio. Potenciacién de las
estrategias de conservacidn, regeneracién y promocion de los valores medioambientales
de marcada identificacién cultural y de las de rehabilitacion del paisaje urbano degradado
como premisas para la optimizacién de la calidad de vida.

- Criterio 3. Prevision de una mayor eficacia del suelo urbanizado preexistente en la
satisfaccién de necesidades edificatorias y dotacionales a corto y medio plazo.

- Criterio 4. Intensificacién de la comparticion equilibrada y sostenible del territorio entre
los distintos usos y actuaciones permitidos.

- Criterio 5. Prevencién de la degradacién ambiental mediante la determinacién normativa
de una estricta justificacion en el consumo y uso publico del espacio en el suelo
urbanizado y de sus valores de patrimonio cultural y paisajistico.

Las alternativas parten de una base primordial definida en la potencial integracion de los usos
del suelo a las caracteristicas locales del entorno, en sus aspectos paisajisticos e histdrico-
patrimoniales, de modo que se persigue la estricta minimizacion de la alteraciéon de estos
aspectos derivado de la gestidn urbanistica y normativa posterior y de las actuaciones
susceptibles de desarrollarse.

Los aspectos anteriores relacionados con los principios basicos de integracién ambiental
tienen un apartado que es basico en la concepcién de los usos del suelo como capitulo
fundamental en el desarrollo social y econémico de Las Palmas de Gran Canaria, de modo
que se reducen las posibilidades de un ineficaz consumo de espacio.

El andlisis de las alternativas desde el punto de vista medioambiental representa la esencia
basica del conjunto de la ordenacién, de modo que la valoracién de la incidencia o impacto
de ésta, advertida en el Documento Ambiental Estratégico, asume cada uno de los modelos
alternativos como viables técnicamente en un escenario concreto de desarrollo sostenible.

Asi, los criterios de valoracion pueden identificarse en funcidn de los siguientes aspectos:

- Las alternativas ordenadas se vinculan en todos los casos a un modelo de ordenacidn para
el que se valora una incidencia medioambiental con grado de “No Significativo”
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atendiendo a los distintos parametros medioambientales de andlisis, a las caracteristicas
del patrimonio cultural y a la configuracién paisajistica.

Las alternativas Oy 1 no suponen transformaciones del espacio urbano del Casco Histérico
de Tamaraceite mds alld de las que puedan derivarse con signo negativo de la continuidad
de la dindmica ordenancista actual, donde el inmovilismo y el deterioro pueden provocar
afecciones mds o menos significativas al paisaje urbano, al patrimonio construido y al
bienestar y salubridad del ecosistema humano a través de la incidencia negativa que
genera la continuidad del actual sistema de movilidad y la no intervencidn en la creciente
degeneracién del espacio edificado.

Las alternativas 2 y 3 presentan propuestas de actuacién coincidentes en desarrollar
acciones que ordenen el actual desarrollo urbanistico del barrio desde una perspectiva de
sostenibilidad ambiental mucho mas marcada, contemplando la peatonalizacién, la
revegetacion, la extension del ajardinamiento, la rehabilitacidn del patrimonio edificado,
el mantenimiento del paisaje urbano tradicional y el incremento de dotaciones,
equipamientosy Espacios Libres que sirvan a las actividades al aire libre y el esparcimiento
de la poblacion.

La alternativa 3 da continuidad al trazado urbano existente priorizando la apertura de vias
qgue conecten los anillos concéntricos que conforman las calles Paseo de Los Martires,
Jacob y la carretera GC-300, disminuyendo las areas de afeccién y manteniendo de
manera mayoritaria los trazados y anchos de vias existentes.

Frente a la ampliacién general de la trama viaria interna planteada en la alternativa 2, en
la alternativa 3, el tratamiento es mucho mas puntual y menos invasivo, repercutiendo en
las centralidades creadas en relacion con las vias principales.

En lo que respecta al sistema de Dotaciones, Equipamientos y Espacios Libres, la
alternativa 2 presenta una superficie mayor destinada a dotaciones, configurando una
gran actuacion emblematica en el espacio superior de la Plaza de la Cruz y transformando
los espacios interiores del barrio en extension e intensidad.

En la alternativa 3, la actuacion dotacional de la Plaza de la Cruz se reduce en tamafio con
respecto a la alternativa 2, siendo mas selectiva a la hora de utilizar los vacios urbanos
para dotaciones, Espacios libres y aparcamientos.

Se contempla también el tratamiento de la Carretera General como zona comercial
abierta, y su reurbanizacién para ordenar elementos urbanos, paradas de guaguas, zonas
de accesibilidad y zonas de aparcamientos.
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7.1.8 Alternativa seleccionada y aspectos a tener en cuenta en la ordenacion

En virtud de lo expuesto en los apartados anteriores, las alternativas que se consideran mas
adecuadas a los objetivos previstos son la alternativa 2 y su variante moderada, la alternativa
3. Ambas se caracterizan por proponer la consolidacidon de la trama urbana en anillos
concéntricos, fruto de la prolongacién de los existentes, a los que convergen vias radiales
transversales que completan el sistema de movilidad, adaptdndose en lo posible a la realidad
edificada.

Se opta por la variante mas moderada, la alternativa 3, que contempla todos los aspectos de
la 2 y ademas optimiza la utilizacion del suelo, teniendo por ello mas posibilidades de éxito.
Esta alternativa resuelve las deficiencias detectadas en las conclusiones de los documentos
de analisis y diagndstico, sobre todo aquellos relativos a la accesibilidad y la movilidad, la
regeneracion ambiental, la creacidén de dotaciones, aparcamientos y Espacios Libres y la
sostenibilidad econdmica y técnica de las propuestas, destacando los siguientes puntos, que
concretan el espiritu de esta alternativa, y que seran los que deban tenerse como modelo y
base para la ordenacidn propuesta:

- Trata de adaptar la edificaciéon a la topografia dominante en el lugar, con la Norma Zonal
BH2/BH3, en funcién de la topografia y desniveles entre calles, tratando de homogeneizar
alturas y volumetrias, procurando evitar medianeras vistas.

- Mantiene el trazado de la red viaria consolidando en la medida de lo posible las
conexiones en anillo y la accesibilidad horizontal.

- Plantea propuestas razonables y con posibilidades de éxito, por su adaptacion a la trama
urbana existente y nueva, aprovechando los vacios urbanos y evitando expropiaciones
traumadticas de viviendas.

- Consolida el Espacio Libre de la Plaza de La Cruz, generando una nueva centralidad que
contribuye a dotar de actividad y conectividad las cotas mas altas del barrio.

- Potencia la Carretera General como zona comercial abierta, mediante su reurbanizacion,
la dotacién de aparcamientos y la mejora de la accesibilidad.

- Propone intervenciones que no suponen renunciar al caracter tradicional del barrio, que
no dafian la idiosincrasia de la comunidad, ni la singularidad de la trama urbana
caracteristica, que se desarrolla en anillos y conexiones verticales con escaleras y
pasadizos.
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- Conserva la Carretera General y el Paseo de Los Martires como vias estructurantes, con
su caracter de ejes vertebradores de la actividad vecinal y comercial, y de las distintas

conexiones del interior del ambito.

- La propuesta tiene poca significacion en lo que respecta a su afeccidn a las condiciones
medioambientales existentes, procurando, en todo caso, generar un paisaje integrado en

el entorno.

En definitiva, es una alternativa de planeamiento que cumple las directrices emanadas del
Plan General, pero ademas introduce nuevas intervenciones que contribuiran al desarrollo
urbanistico adecuado y a la mejora de la calidad de vida de los habitantes del barrio,
justificandose su eleccion en su idoneidad y adaptacion positiva con respecto a los
parametros medioambientales que establece la Evaluacion Ambiental Estratégica y a los
objetivos y criterios de ordenacidon marcados por este Plan Especial.

7.2. AJUSTES EN LA DELIMITACION DEL AMBITO.

En el apartado A.c) del articulo 136 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, relativo a la Ordenacidn urbanistica estructural, se establece
gue la delimitacién de suelo urbano consolidado y no consolidado “podra ser reajustada al
establecerse la correspondiente ordenacién pormenorizada, siempre que se justifique de modo
expreso la decision adoptada en consideracién a la realidad preexistente”.

Con el fin de obtener con una adecuada representaciéon grafica del ambito, siendo
conscientes de que la cartografia del Plan General debia ser chequeada para adaptarla en lo
posible a la realidad existente, se ha procedido a la actualizacidn cartografica, proceso que
se ha llevado a cabo combinando:

- Las capas vectoriales MASA y PARCELA en formato shape de la Sede Electrénica del
Catastro publicadas en febrero de 2018.

- Lacartografia oficial suministrada por GRAFCAN y que forma parte de la Base Cartografica
Municipal del afio 2016. Con las siguientes caracteristicas:

o Sistema de Referencia ITRF93
o Elipsoide WGS84

o Red Geodésica REGCAN95 (version 2001)
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o Sistema de proyeccion UTM Huso 28

o Altitudes referidas al nivel medio del mar determinado en cada isla.

- Otras fuentes utilizadas para representar detalles que no aparecen en las bases de datos
graficas citadas anteriormente han sido:

o Google maps
o |IDECanarias

o Ortofoto del afio 2018 de GRAFCAN de 25cm/pixel

Como consecuencia de esta normalizacion cartografica, se ha planteado la necesidad de
modificar ligeramente el ambito de planeamiento en las zonas en las que algun elemento
relevante, especialmente el parcelario, se ve cortado o excluido del ambito, o en los casos en
que el limite no se ajusta a los elementos planimétricos que originalmente se han usado
como referencia para establecer dicho limite (muros, escaleras, viales, etc.).

Asi pues, en reconocimiento de la realidad existente, se ha producido a realizar en el limite
las modificaciones puntuales que se indican en el siguiente gréfico, en el que aparecen
sefialadas con un cddigo alfanumérico que indica el tipo de modificacion a la que
corresponde cada tramo, siendo A los tramos en los que aumenta la superficie con relacién
al dmbito original y D, los tramos en los que disminuye. La superficie modificada y el
porcentaje del ambito que representa se pormenorizan en la tabla que acompania al grafico.
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Modificacion Area (m?) Porcentaje (%)
Aumento de superficie AO1 187,63 0,13
Aumento de superficie A02 190,05 0,13
Aumento de superficie AO03 70,31 0,05
Aumento de superficie AO4 43,3 0,03
Aumento de superficie AOQ5 14,55 0,01
Aumento de superficie A06 9,84 0,01
Aumento de superficie A07 145,13 0,10
Aumento de superficie A08 19 0,01
Aumento de superficie A09 181,75 0,13
Aumento de superficie A10 379,32 0,27
Aumento de superficie All 1,29 0,00
Aumento de superficie Al12 103,54 0,07
Aumento de superficie Al13 35,67 0,03
Aumento de superficie Al4 22,11 0,02
Aumento de superficie A15 14,75 0,01

2 os aumentos o disminuciones de la superficie del dmbito muy pequefios suponen un porcentaje de cambio en relacion a la superficie
total muy pequefio, inferior al 0,01%, por lo que simplemente se les da valor 0 y no se consideran en la sumatoria.
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Aumento de superficie Al6 118,07 0,08
Aumento de superficie Al7 39,45 0,03
Aumento de superficie Al18 37,51 0,03
Aumento de superficie A19 83,15 0,06
Aumento de superficie A20 89,06 0,06
Aumento de superficie A21 5,73 0,00
Disminucién de superficie D01 0,47 0,00
Disminucién de superficie D02 16,98 0,01
Disminucién de superficie D03 16,28 0,01
Disminucién de superficie D04 0,88 0,00
Disminucién de superficie D05 3,36 0,00
Disminucién de superficie D06 0,14 0,00
Disminucién de superficie D07 1,91 0,00
Disminucién de superficie D08 98,86 0,07
Disminucién de superficie D09 2,62 0,00
Disminucién de superficie D10 5,31 0,00
Disminucién de superficie D11 0,28 0,00
Disminucién de superficie D12 48,97 0,03

El dmbito del API 08 del PGO-2012 tiene una superficie de 142.397,56 m?2; mientras que,
como resultado de la actualizacion cartografica expuesta, el ambito ha pasado a tener una
superficie de 143.992,74 m?, es decir, la superficie se amplia en 1.595,18 m?, lo que
representa tan sélo el 1,12 %, un porcentaje infimo en relacién a la superficie total del
ambito, y en todos los caso, consecuencia del reconocimiento de la realidad existente, dando
cumplimiento asi al apartado A.c) del articulo 136 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo
y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

3 |.a sumatoria de las superficies que aumentan y las que disminuyen da como resultado aumento de superficie de 1.595,18 m?.
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7.3. CLASE Y CATEGORIA DEL SUELO.

En la ficha API-08 "Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histérico de Tamaraceite", el
Plan General vigente (PG0-2012) establece la clase y categoria de suelo correspondiente al
ambito que se esta ordenando, atribuyéndole la clase de “Suelo Urbano en la categoria de
Urbano Consolidado con areas de Suelo Urbano No Consolidado por la Urbanizacidon”.

Aunque la mayor parte de la superficie del dmbito es suelo urbano consolidado, en el Plan
de 2012 se sefialan dos zonas como suelo urbano no consolidado: las unidades de actuacién
UA-TM-1y UA-TM-2. La primera de estas unidades, la UA-TM-1, situada en la Plaza de la Cruz,
en la cuspide de la Montafieta, fue delimitada inicialmente por el Plan Especial aprobado en
1993, pues en sumomento se considerd que la estructura urbana se modificaba lo suficiente
para necesitar la reurbanizacién propia de las areas urbanas no consolidadas. La segunda
unidad de actuacion, la UA-TM-2, situada en la confluencia de |la Carretera General con la
Calle Diego Betancor Hernandez, fue aifadida con posterioridad, a partir de la redaccion del
Plan General de 2005, al entenderse que requeria de la gestidén propia de esta categoria de

suelo urbano.

bAoA e T
A0

\
i}

UA-TM-1. Plaza de la Cruz
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UA-TM-2. Carretera Gral. — Calle Diego Betancor

El Plan General de ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria aprobado en el afio 2012 no
introdujo modificaciones resefables en las fichas de ambitos diferenciados, mas alla de las
propias de la adaptacion a la legislacidn vigente, y en la mayoria de los casos simplemente se
limitd a recoger las determinaciones heredadas de los planes anteriores. Este fue el caso de
la ficha API-08, en la que se asumieron las Unidades de Actuacidon preexistentes sin
plantearse si eran el instrumento de gestién adecuado para las zonas delimitadas vy si estos
suelos realmente eran no consolidados. Se mantuvo la distincién de las dos dreas como
Unidades de Actuacion.

Sin embargo, con el paso del tiempo ha quedado patente que la gestidon de estas unidades
resulta especialmente complicada debido a la nula iniciativa privada, de forma que ambas
han permanecido sin ejecutarse hasta la actualidad, lo que ha derivado en su abandono y
degradacion. Para corregir esta situacion se entiende necesario el analisis de la categoria
asignada a estos dos ambitos y/o la reconsideracion de su sistema de gestidn, planteando
actuaciones de ejecucion directa, o actuaciones que permitan a la Administracién Local
tomar la iniciativa de la gestién y la ejecucién.

Con respecto a la UA-TM-1, los terrenos que integran esta Unidad de Actuaciéon responden a
la definicion de la clase de suelo urbano incluida en el articulo 46 de la Ley 4/2017, de 13 de
julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, tal como asi sefiala el Plan
General en vigor; y su categorizacién como suelo urbano no consolidado parece acertada, al
no cumplir con los servicios urbanisticos minimos exigidos en el articulo 47 de la referida Ley
para los suelos urbanos consolidados, esto es, pavimentacién de calzadas, encintado de
aceras y alumbrado publico. La estructura urbana de la zona se modifica lo suficiente para
necesitar la reurbanizacidn propia de las dreas urbanas no consolidadas. Pero si bien la clase
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y la categoria asignadas al suelo son adecuadas, es un hecho evidenciado por el estado actual
de estos terrenos que la gestién propuesta por el planeamiento vigente no ha resultado
eficaz. No ha existido interés o simplemente capacidad de puesta en accién de los
propietarios, ni han surgido agentes externos interesados en el desarrollo de la gestion, de
manera que la zona en la actualidad sigue sin estar urbanizada, en un lamentable estado de
abandono. En consecuencia, se propone un cambio en el sistema de gestion, pasando a
establecer un sistema gestidn publico, que permitira a la Administracion Local acometer esta
actuacion, tan importante para el adecuado desarrollo del barrio.

Con respecto a la UA-TM-2, debe sefialarse que su delimitacion como Unidad de Actuacion
en el Plan General de 2005 no se produjo por su condicion de suelo urbano no consolidado,
pues no lo era, como se explicard mds adelante; sino con el fin de asignar a la zona un tipo
de gestidn propia de los suelos urbanos no consolidados, que se considerd podria facilitar la
ejecucién de las determinaciones de ordenacidon —consideracion errdnea vista la inaccidn y el
abandono al que se ha visto abocada la zona hasta la actualidad-.

La categoria de los terrenos en cuestion como urbano consolidado es facilmente
demostrable: la zona es una Unica manzana completamente inserta e integrada en una trama
urbana consolidada que cuenta -y contaba ya cuando se delimité como Unidad de Actuacién-
con todos los servicios conforme a la definicion reglada de suelo urbano consolidado
establecida en la Ley, precisando tan sélo de intervenciones similares a las que se plantean
en otras areas de suelo urbano consolidado del municipio, y en el propio ambito API-08,
donde se realizan numerosas obras sobre el viario que suponen cambios en la definicién de
manzanas y ejecucion de tramos inexistentes, manteniendo la categoria de suelo urbano
consolidado, al entenderse que son tan sélo actuaciones puntuales (como la ejecucion del
tramo de la calle Jacob que la conecta con San Benito RP02; o la ejecucidn de la nueva via
rodada en el enlace con la antigua carretera de San Lorenzo RS04, por poner dos ejemplos).

El suelo delimitado por el Plan General en vigor como UA-TM-2 cuenta con pavimentacion
de calzadas, encintado de aceras y alumbrado publico, y no se modifica la estructura urbana
existente; la actuacién propuesta tan sélo plantea, en relacién a la urbanizacion, cambios en
la definicion de las alineaciones: ensancha la acera hacia la Carretera General y hacia Diego
Betancor Hernandez (pavimentadas y con pleno servicio de alumbrado) y genera un espacio
privado trasero al este de la manzana para ampliar la distancia hacia la parcela de los bloques
colindantes, evitando generar medianeras hacia éstos. La actuacion prevista para esta zona
puede considerarse una simple intervencién de mejora de la urbanizacidn existente, no una
reestructuracién de esta. En consecuencia, se asume para este suelo la categoria de suelo
urbano consolidado.
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En cuanto a la ejecuciéon de las determinaciones que se plantean para esta zona, el equipo
redactor considerd en la ordenacién propuesta del Plan Especial aprobada inicialmente el 1
de septiembre de 2022 que debe hacerse conjuntamente para toda la manzana, por su
estratégica ubicacién en el dmbito y por el mal estado en que se encuentran las edificaciones
que en la actualidad conforman la manzana. Se propuso una Actuacién de Dotacién que
permitia, en la linea de lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 47 de la Ley 4/2017, de 13
de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (LSENPC), una gestion
propia de los suelos urbanos no consolidados, con reparcelacion y obtencion de suelos para
uso de Espacio Libre Publico.

Durante la informacion publica del Plan Especial y posterior analisis del documento se ha
detectado que la mayor parte de las cargas asignadas a la actuacidn de dotacidn (espacio
libre), ya son de titularidad publica. El objeto de esta actuaciéon de dotacién era obtener
dichos espacios libres para incrementar las dotaciones publicas del barrio y por esta razén se
delimité una actuacién de dotacidn reajustando con ello la edificabilidad y densidad de la
manzana en proporcion a las cargas. Ademas, la ordenacidn propuesta, que planteaba llegar
a las 5 plantas de altura, no concuerda con la ordenanza BH de Barrio Histérico, donde se
busca homogeneizar la tipologia de las edificaciones. Por todo lo anterior, se ha decidido
eliminar la actuacién de dotacién ya que no es necesario obtener estos espacios libres y
asignar a la manzana la ordenanza M, una altura maxima de cuatro plantas, una tipologia de
manzana cerrada que sirva de transiciéon entre los bloques de gran altura situados en
colindancia con el ambito y la vivienda tradicional del Casco Histérico de Tamaraceite.

En definitiva, el presente Plan Especial considera todo el ambito delimitado como API-08 por
el Plan General vigente como suelo urbano consolidado, excepto la zona senalada como UA-
TM-1, que permanece como suelo urbano no consolidado, pero cuya gestiéon pasa a ser
publica. La antigua UA-TM-2 pasa a ser considerada suelo urbano consolidado.

En resumen, en el dmbito de ordenacién hay una superficie de 138.904 m?s de suelo urbano
consolidado (SUCO) y 5.088 m?s de suelo urbano no consolidado. Las categorias de suelo
definidas por el presente Plan Especial se pueden ver en el plano de ordenacion 0.02 Clases
y Categorias de suelo.

7.3.1 Ajustes en el limite de la UA-TM-1

El Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Planeamiento de Canarias, aprobado por DECRETO
183/2018, de 26 de diciembre, permite el ajuste del limite de las unidades de actuacion,
segln dispone en su articulo 20, Alteracion de las unidades de actuacion:
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“1. La alteracion de la delimitacion de una o mds unidades de actuacion requerird la
madificacion del planeamiento de ordenacion que las haya establecido en el supuesto que,
como consecuencia de la redelimitacion se desvirtte sustancialmente la ordenacion prevista
o se altere el aprovechamiento medio del respectivo sector o dmbito mds de un 15%.

2. En el supuesto que la redelimitacion de la unidad de actuacion no exceda del 5% de la
superficie del dambito delimitado por el planeamiento se llevard a cabo con los
condicionantes impuestos en el articulo 18 anterior.”

El articulo 18 al que se hace referencia cita lo siguiente:

“7. Los instrumentos de gestion que desarrollen la unidad de actuacion podrdn realizar
reajustes puntuales que no supongan una variacion mayor del 5% de la superficie del dmbito
delimitado por el planeamiento, sin que ello se considere modificacion del mismo, cuando se
deriven de una medicion mds precisa de las fincas incluidas en el dmbito, o se justifiquen por
nuevos datos sobre la estructura de la propiedad o bien por exigencia de la definicion o
modificacion del trazado y caracteristicas del sistema viario general o local. En este caso, al
suelo excluido se le asignard la clasificacion, categorizacion, calificacion y aprovechamiento
urbanistico medio, que ostente el suelo colindante en el que se integra, en el supuesto de que
este ostentard la clasificacion de urbano o urbanizable. Si el suelo colindante al que se integra
la parte excluida fuera rustico, tendrd el régimen juridico de esta clase y categoria de suelo,
salvo que el suelo excluido cuente con los servicios urbanisticos propios del suelo urbano.

8. Solo se admitirdn los reajustes mencionados en el numero anterior cuando con ello se
facilite la gestion urbanistica, no se desvirtue la ordenacion prevista en la actuacion
urbanistica y el resultado no perjudique sustancialmente a los propietarios afectados. Tales
condicionantes deberdn justificarse suficientemente en el instrumento de gestion que
contenga los citados reajustes, que surtirdn efecto con la aprobacion de este.”

El Plan Especial ha procedido a la realizacidn de ciertos ajustes en la delimitacién de la Unidad
de Actuacion. Estos ajustes se deben a dos factores:

1. La necesidad de adaptar el ambito de la Unidad de Actuacién a la nueva cartografia

utilizada.

2. La consideracién de que el ajuste del limite en una zona determinada contribuird a
mejorar la ordenacidn y a facilitar con ello la gestidn urbanistica siempre cumpliendo el
articulo 47 y 48 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias.

Se ha hecho un levantamiento de cada una de las parcelas del ambito con cada uno de los
propietarios para ajustar pormenorizadamente la delimitacion al maximo.
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Los ajustes realizados se indican en el grafico que se muestra a continuacién comparando la
delimitacién propuesta por el PGO y la nueva propuesta del Plan Especial:
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Como se puede observar, estos ajustes responden a la necesidad de asumir el parcelario
catastral de referencia, habiendo generado una importante disminucién de superficie, y, por

consiguiente, un menor nimero de propietarios afectados, cuyas superficies comparadas
con las del PGO-2012, son las siguientes:

Superficie delimitacién de la UA-TM-1 del PGO: 5.978 m?Zs.

Superficie resultante de la nueva delimitacién de la UA- TM-1: 5.088 m?s.

La nueva delimitacidn supone una disminucién de unos 890 m?s, con respecto al PGO-2012,
lo que supone un 15% menos que lo previsto en el Plan General, justificado en los ajustes del

parcelario y los acuerdos alcanzados con los propietarios en las distintas reuniones vecinales
y de las alegaciones presentadas, haciendo que se simplifique la gestion de la UA.

Los ajustes realizados para mejorar la ordenacién y a facilitar con ello la gestién urbanistica
son los siguientes:
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a) Encuentro de la calle Jeremias con la Plaza de La Cruz y calle Secretario Aguilar:

PGO-2012 Plan Especial

En la confluencia entre la calle Jeremias y el peatonal existente al oeste del mismo
gueda como estd previsto en el PGO, aunque se propone la conexién del pasaje Belén
con la calle Jeremias, abriendo la calle Belén hacia la calle Jeremias en lugar de
conectar con la Plaza de La Cruz, dando salida a una parcela residencial residual que
no permitia resolver adecuadamente en un encuentro mas amplio, aportando
seguridad y legibilidad a los recorridos y consiguiendo una mejor formalizacién de las
manzanas, evitando callejones sin salidas. Se amplia el limite de la UA al incorporar la
parcela entera contigua al lateral izquierdo de la calle Jeremias.

b) Fachada a la Plaza de La Cruz en el tramo entre las calles Fé y Caridad:

PG0O-2012 Plan Especial

Las parcelas entre la calle Fé y Caridad son edificaciones existentes en su mayoria con
fachadas consolidadas por esta razén se han dejado fuera de la Unidad de Actuacion.
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En la Unica parcela vacante se ha introducido un nuevo vial por cambio de alineacién
que llega al viario de la Unidad de Actuacion que conecta con la calle Fe.

Por tanto, las parcelas que dan frente a la Plaza de la Cruz son, o bien edificaciones existentes
con fachadas consolidadas que se han dejado fuera de la Unidad de Actuacidn o bien parcelas
residenciales sin edificar que se han dejado en la Unidad de Actuacién para ser ejecutadas
una vez se gestione la Unidad.

En definitiva, la alteracion de la delimitacidon de la UA-TM-1 de 15% con respecto a la
propuesta en la ficha del PGO12 en ninglin caso desvirtia la ordenacion prevista,
introduciendo simplemente pequeiios ajustes de mejora.

7.4. ESTRUCTURA NORMATIVA.

La estructura normativa que se ha planteado en el documento Normativa y Ordenanza
Estética surge de la consideracién de dos textos que han servido como referencia y punto de
partida -el Plan General de Ordenacién actualmente en vigor y el Plan Especial de Reforma
Interior del Casco Historico de Tamaraceite” aprobado en 1993-, siempre pasado todo por el
tamiz de las particularidades y las necesidades concretas detectadas en el barrio en la
actualidad, recogidas a través del trabajo de campo y de las sesiones de participacion

ciudadana:

- El Plan General en vigor constituye el marco sobre el cual se estructura la normativa. Sus
definiciones, su organizacién de usos y las condiciones generales establecidas para las
distintas actividades sirven de soporte a las normas del Casco Histdrico de Tamaraceite,
gue lo toma como referencia sobre la cual se trabajan las particularidades propias de este
barrio. Ademas, este documento sienta ciertas bases del tipo de normativa a redactar, asi,
en la ficha API-08, se incluyen Directrices de Ordenacion entre las que se dispone el
“Establecimiento de una "ordenanza BH", cuyo objetivo es conseguir la adaptacion de las
nuevas edificaciones a la morfologia tradicional y a las caracteristicas topograficas del
barrio, evitando la tipologia "salén y vivienda", en cumplimiento de las directrices
contenidas en el “Catalogo”, controlando el tamafio maximo de las parcelas y la altura de
la edificacion, tanto en fachadas como en los sucesivos escalonamientos que se
produzcan, con el fin de evitar la aparicion de muros ciegos vistos en los linderos
testeros.”; y Modificaciones de Aplicacidn Directa, entre las que se ordena la redaccion
de un texto refundido del Plan Especial de 1993 y las determinaciones incluidas en la ficha
API-08.
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- El PERI del Casco Histdrico de Tamaraceite, de 1993, constituye el documento base, la
norma que hasta ahora ha regulado el ambito y las actuaciones que se han ejecutado en
él en las tres ultimas décadas. Este Plan Especial ha servido de documento de reflexién,
para tomar de él aquellos pardmetros concretos que han resultado vdlidos y han
repercutido positivamente en el ambito y que, por tanto, pueden mantenerse en el nuevo
documento Normativo.

- La ordenacién concreta se ha disefiado a partir del diagndstico del ambito, en el que se
han reflejado las necesidades y las potencialidades del barrio, que en el documento
normativo se traducen en la propuesta de una determinada regulacién de la red de
conexiones, espacios publicos y edificaciones, con sus tipologias, volimenes y usos.

A partir de estas consideraciones, el documento Normativo se ha estructurado en tres titulos
-uno general, otro relativo a edificaciones calificadas como Dotaciones, Equipamientos y
Espacios Libres y otro relativo a edificaciones y parcelas residenciales- ademas de una
Ordenanza Estética:

a) El TITULO |, Disposiciones Generales (Capitulo Unico), concentra las determinaciones
relativas a la identificacidn, tramitacidn, interpretacion y validez del Plan Especial,
ademas de dos articulos extensibles a todo el ambito relativos a medidas ambientales y
pautas generales de urbanizacién. Este Titulo se ha dividido en los siguientes articulos:

- Articulo 1.1.1 Competencia

- Articulo 1.1.2 Ambito de este Plan Especial

- Articulo 1.1.3 Vigencia

- Articulo 1.1.4 Finalidad y contenido del Plan Especial
- Articulo 1.1.5 Documentacion e interpretacion

- Articulo 1.1.6 Medidas ambientales

- Articulo 1.1.7 Pautas generales de urbanizacion.

- Articulo 1.1.8 Determinaciones Telecomunicaciones

b) EI TITULO Il, Normas para las parcelas calificadas como Espacios Libres, Dotaciones y
Equipamientos, contiene las condiciones especificas que rigen aquellas parcelas del
ambito definidas por el caracter exclusivo de su funcionamiento, con actividades
relacionadas con los usos “Espacio Libre” y “Dotacional y Equipamiento”, segun la
definicion de estos usos contemplada en el Plan General en vigor. La normativa de cada
capitulo se ha estructurado siguiendo un modelo similar al de cualquier norma del Plan
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General, en las que se establecen unas determinaciones generales y a continuacion los
parametros tipoldgicos, volumétricos y de uso. Se ha incluido, ademas, la regulacion
especifica de ciertas parcelas que por sus especiales caracteristicas requieren unanorma
diferente.

Atendiendo a las categorias de los usos dotacionales y de equipamiento del Plan General
en vigor, se ha hecho distincion entre los Espacios Libres y los Servicios Comunitarios y
Aparcamiento. Asi, la estructura de este Titulo se ha planteado de la siguiente manera:

- CAPITULO 2.1 NORMAS GENERALES.
- Articulo 2.1.1 Normas generales.
- CAPITULO 2.2 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO ESPACIO LIBRE Y
ESPACIO LIBRE APARCAMIENTO.
- Articulo 2.2.1 Normas generales.
- Articulo 2.2.2 Parametros tipoldgicos.
- Articulo 2.2.3 Pardmetros volumétricos.
- Articulo 2.2.4 Parametros de uso.

- Articulo 2.2.5 Normas particulares para las parcelas calificadas como Espacio
Libre (EL).

- Articulo 2.2.6 Normas particulares para las parcelas calificadas como Espacio
Libre Aparcamiento (EL/AP).
- CAPITULO 2.3 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO SERVICIOS
COMUNITARIOS.
- Articulo 2.3.1 Normas generales.
- Articulo 2.3.2 Parametros tipoldgicos.
- Articulo 2.3.3 Pardmetros volumétricos.
- Articulo 2.3.4 Pardmetros de uso.
- Articulo 2.3.5 Normas particulares para las parcelas calificadas como servicio
comunitario.
- CAPITULO 2.4 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO APARCAMIENTO.
- Articulo 2.4.1 Normas generales.

- Articulo 2.4.2 Parametros tipoldgicos.
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- Articulo 2.4.3 Parametros volumétricos.

- Articulo 2.4.4 Parametros de uso.

c) El TITULO Ill, Normas para las parcelas residenciales, determina las condiciones
especificas que rigen aquellas parcelas del ambito cuyo uso cualificado es el residencial,
distinguiéndose la Norma Zonal BH, la Norma Zonal M* y la Norma para edificaciones
catalogadas.

Igualmente, la normativa de cada capitulo de este Titulo se ha estructurado siguiendo el
modelo de cualquier Norma residencial del Plan General en vigor, en las que se establecen
unas determinaciones generales y a continuacién los pardametros tipoldgicos,
volumétricos y de uso. La estructura de este Titulo se ha definido de la siguiente manera:

- CAPITULO 3.1 NORMA ZONAL BH CASCO HISTORICO DE TAMARACEITE.
- Articulo 3.1.1 Normas generales.
- Articulo 3.1.2 Parametros tipoldgicos.
- Articulo 3.1.3 Pardmetros volumétricos.

- Articulo 3.1.4 Parametros de uso.

- CAPITULO 3.2 NORMA ZONAL M* CASCO HISTORICO DE TAMARACEITE.
- Articulo 3.2.1 Normas generales.
- Articulo 3.2.2 Parametros tipoldgicos.
- Articulo 3.2.3 Pardmetros volumétricos.

- Articulo 3.2.4 Parametros de uso.

- CAPITULO 3.3 NORMA PARA EDIFICACIONES RESIDENCIALES CATALOGADAS.
- Articulo 3.3.1 Normas generales.
- Articulo 3.3.2 Parametros tipoldgicos.
- Articulo 3.3.3 Pardmetros volumétricos.

- Articulo 3.3.4 Parametros de uso.

d) Tal y como se comentd al inicio de este apartado, se incluye con el documento
normativo la Ordenanza Estética, cuyo objeto, segin queda definido en el propio
articulo 1.1.1 de dicha Ordenanza, es “la regulacién de las condiciones estéticas y de
ornato de los inmuebles y espacios publicos incluidos en el ambito del Plan Especial del
“Casco Histdrico de Tamaraceite”; y su estructura es la siguiente:
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El Capitulo 1.1, Consideraciones Generales, simplemente es una introduccion a la
Ordenanza que define su objeto y ciertas especificaciones relativas a la aplicacion de

sus preceptos, en dos articulos:

- Articulo 1.1.1 Objeto.

- Articulo 1.1.2 Aplicacion.

El Capitulo 1.2, Pardmetros estéticos y compositivos para la edificacion de uso
residencial, es un capitulo mas técnico que representa el cuerpo central de la
Ordenanza, pues recoge las determinaciones estéticas a aplicar en las parcelas con
uso cualificado Residencial, que son la mayoria, estableciendo condicionantes a
cumplir en las edificaciones con Norma Zonal BH, Norma Zonal M vy las parcelas
residenciales catalogadas (para estas uUltimas remite en su mayor parte al Catdlogo
del Patrimonio Arquitecténico Municipal, donde estan inscritas). La organizacion de
este capitulo es la siguiente:

- Articulo 1.2.1 Actuaciones en los paramentos exteriores de la edificacidn.
- Articulo 1.2.2 Actuaciones en la cubierta.

- Articulo 1.2.3 Actuaciones en las medianeras.

- Articulo 1.2.4 Actuaciones en las fachadas.

- Articulo 1.2.5 Consideraciones relativas al cromatismo

- Articulo 1.2.6 Consideraciones relativas a la composicién de fachada.

- Articulo 1.2.7 Consideraciones relativas a los materiales de fachada.

- Articulo1.2.8 Consideraciones relativas a los elementos antepuestos vy
sobrepuestos.

El Capitulo 1.3, Pardmetros estéticos y compositivos para las parcelas calificadas
como Dotaciones, Equipamientos y Espacios Libres y otros espacios publicos
establece el marco estético a aplicar en las parcelas sefialadas como Dotaciones y
Equipamientos y las sefialadas como Espacios Libres, haciendo distincién entre
ambas categorias (e incluyendo junto a los Espacios Libres también las pautas a seguir
para otros espacios publicos) en los siguientes articulos:

- Articulo 1.3.1 Consideraciones relativas a parcelas calificadas como
Dotaciones y Equipamientos.

- Articulo 1.3.2 Consideraciones relativas a Espacios Libres y otros espacios

publicos.
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e) Por ultimo, se incluye un ANEXO donde se incorpora la ficha de la Unica Unidad de
Actuacion Casco Histdrico de Tamaraceite 1 (UA-TM-1) del ambito.

7.5. ORDENACION DEL SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS, DOTACIONES Y ESPACIOS
LIBRES.

Como ya se avanzd en el punto 7.1 de esta Memoria, relativo a la eleccién de alternativas, la
puesta en uso de los solares y las parcelas en ruinas se impone como uno de los métodos mas
eficaces de regeneracion del tejido edificatorio del Casco Histérico de Tamaraceite. Este barrio
cuenta con un porcentaje importante de parcelas en estado de abandono, que actualmente se
utilizan en muchos casos como vertederos de escombros y basura, y en ocasiones estan mal
valladas, resultando peligrosas y contribuyendo al declive progresivo del entorno. Por este
motivo, el aprovechamiento de algunas de estas parcelas para la introduccién de
Equipamientos, Dotaciones y Espacios Libres se juzga interesante y casi fundamental para la
regeneracion del barrio, pues se eliminan, o al menos se reducen, los focos de insalubridad y
peligro, al tiempo que se promueve el desarrollo social y econdmico de la comunidad (con
especial repercusién en los colectivos vulnerables como ancianos, nifilos y personas con
movilidad reducida), y se favorece la generacidn de un entorno inclusivo.

Asi pues, la mayoria de las nuevas propuestas de Dotaciones, Equipamientos y Espacios Libres
que incorpora este Plan Especial (ver plano de ordenaciéon 0.03 “Ordenacion) se ubican en
parcelas en ruinas o solares vacios, o parcelas ocupadas por infraviviendas, y solo en contadas
ocasiones, en las que se ha considerado muy positivo por las condiciones particulares del
entorno o los beneficios que genera para el barrio, se ha optado por ubicar estos usos en areas
con edificaciones en adecuadas condiciones de habitabilidad.

Es importante resaltar que no todas las parcelas en ruinas y solares vacios, que alberga el
barrio son éptimas, por su ubicacién y caracteristicas, para la implantacién de usos diferentes
al residencial. En este sentido, la movilidad y la accesibilidad juegan un papel importante en
la eleccion concreta de la ubicacién de Dotaciones, Equipamientos y Espacios Libres. La
vinculacion de estos usos a las principales vias facilita su puesta en uso y el acceso a un mayor
numero de vecinos, generando comunidad, y favoreciendo la convivencia y el sentimiento
de pertenencia al barrio. Con esta estrategia se dota al barrio de las cualidades de proximidad
y comunidad propias de un espacio urbano inclusivo. La vinculacion a las principales vias,
ademas, confiere a las parcelas dotacionales y a los Espacios Libres el caracter de hitos de un
territorio al que hace mas dindmico y vital, facilitando la comprensién de la trama urbana, su
legibilidad, de manera que el barrio se transforma en un entorno mdas seguro y cercano para
sus habitantes. Pero la vinculacion a las principales vias no es el Unico criterio de eleccion de
las parcelas para albergar los usos dotacionales y los Espacios Libres, la eleccién también se
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justifica en cada caso por la intencién de regenerar ambientalmente un entorno
determinado, por su alto grado de deterioro o por la necesidad en la zona de reducir la

densidad edificatoria o introducir un uso dotacional concreto.

Por lo tanto, como estrategia general en relacidon con las Dotaciones, Equipamientos y
Espacios Libres se ha optado por ampliar la oferta de espacios destinados a estos usos,
seleccionando para ello principalmente parcelas vacias o en abandono que estén vinculadas

a las principales vias o que estén ubicadas en dreas que requieran regeneracion ambiental.

Estas nuevas parcelas dotacionales se suman a las parcelas existentes y a algunas ya
contempladas en el planeamiento anterior a este Plan Especial que se han considerado de
interés, conformando un conjunto de servicios de caracter local, interconectados a través de
las principales arterias de la red viaria y destinados principalmente a mejorar la calidad de
vida de los vecinos del barrio.

7.5.1 Dotaciones y Equipamientos.

En relacidn a las clases y categorias del uso Dotacional y Equipamiento, se ha optado por
introducir en la propuesta la clase que se entiende compatible y adecuada a las necesidades
del barrio: la clase Servicios Comunitarios, pues los usos que se incluyen en esta clase estan
enfocados “a proveer a los ciudadanos servicios que hagan posible su educacion, su bienestar
y su salud, asi como aquellos que proporcionen el enriquecimiento cultural y social propio de
la vida urbana”?, actividades cuyo fomento favorece el desarrollo de un urbanismo inclusivo
y la mejora de las condiciones sociales del barrio y de sus habitantes.

1. Servicios Comunitarios (SC):

Con el fin de flexibilizar la asignacion de los usos, para diversificar la oferta de actividades
permitidas y garantizar de este modo que cada parcela se destina a las necesidades
concretas de los vecinos de la zona en cada momento -necesidades que probablemente
variardn a lo largo del tiempo durante la vigencia de este Plan Especial-, en los planos de
ordenacidn no se han distinguido categorias dentro del uso Servicios Comunitarios, y en
el documento normativo se establece una estructura de usos muy abierta, que permite
alternar facilmente entre Cultural, Sanitario, Servicios Sociales, Deportivo, Espacio Libre,
Espacio Libre Aparcamiento, Administracion Publica, Educativo y Servicios publicos en la
categoria de Infraestructura, pudiendo optarse también, pero como usos autorizables,
que requieren segun el Plan General en vigor un Estudio de Incidencia Ambiental, a las

4 Definicién de la clase Servicios Comunitarios recogida en el articulo 2.6.3 de las Normas pormenorizadas en vigor del Plan
General.
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categorias de Religioso, algunas otras categorias de la clase Servicios Publicos y Garaje y
Aparcamiento.

De acuerdo con el nuevo Decreto ley 1/2024, de 19 de febrero, de medidas urgentes en
materia de vivienda, se incorpora la vivienda en régimen de Proteccién como uso
alternativo en dos parcelas calificadas como usos servicios comunitarios (SC 01 y SC 02),
con objeto de dar acceso a una vivienda en caso de que hubiera necesidad habitacional o
de reposicion de vivienda en el propio barrio del Casco Historico de Tamaraceite.

El Plan Especial sefiala seis parcelas calificadas como Servicios Comunitarios, cuatro de las
cuales la Norma las regula conjuntamente por medio de articulos donde establece los
parametros tipoldgicos, volumétricos y de uso. En cambio, para el Servicio Comunitario
SC 04 y SC 05, puesto que se trata de la iglesia de San Antonio Abad, el centro parroquial
y la nueva parcela religiosa contigua al centro parroquial, se plantea una normativa
particular, en la que se sefiala lo siguiente:

a) Laiglesia de San Antonio (SC 04), al ser una edificacién catalogada, se regulara segun
lo establecido en la ficha ARQ-355 del Catdlogo General Municipal de Proteccion del
Patrimonio Arquitecténico de Las Palmas de Gran Canaria. El uso asignado a esta
parcela es el religioso, no permitiéndose otros usos vinculados, complementarios o

autorizables.

b) El centro parroquial (SC 04) y la nueva parcela contigua (SC 05) deberan tener en
cuenta, en cualquier intervencidn, la especial sensibilidad del entorno en que se ubica
la edificacion, de manera que se garantice la adecuada conservacién y la puesta en
valor de la iglesia y su entorno. El uso asignado a estas parcelas es el religioso, los usos
vinculados, complementarios, autorizables o alternativos son los establecidos con

caracter general para los servicios comunitarios.

Las otras parcelas calificadas son:
a) SCO01: parcela situada en calle Jacob.
b) SCO02: parcela entre las calles Jacob y Belén.

c) SC 03: parcela en la calle Juan Medina Nebot (Centro Civico Tamaraceite y AA. VV.

“Aytamy” / Concejalia de distrito y Policia Local).

d) SC 06: parcela en la Carretera General de Tamaraceite, 111 (Casa de La Cultura).

Parcela ocupada por un Servicio Comunitario existente.

N Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) ‘ DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025

-



L

-

Pagina 123

Para estas parcelas se regulan unos parametros tipoldgicos que remiten a las alineaciones
fijadas en el plano de ordenacidn 0.04 Alineaciones y rasantes, posicionando la
edificacién en la medianera, de existir, o presentando fachada en el caso de dar frente a
espacio publico o Espacio Libre; también se exige, con el fin de favorecer el urbanismo
inclusivo, la garantia de acceso universal a las edificaciones calificadas como SC, al menos
desde una de las vias a las que la edificacién de frente (se promueven asi las cualidades
de los espacios urbanos inclusivos resefiadas en el articulo 6.2 de esta Memoria).

Los pardmetros volumétricos solo limitan la ocupacién, dejando la posibilidad de edificar
el 100% de la parcela. Las condiciones de altura se pormenorizan parcela a parcela, con
los mismos criterios considerados para las alturas en parcelas con Norma Zonal BH, entre
las que se ubican. Es decir, se han dispuesto alturas maximas de dos y tres plantas hacia
las vias o espacios publicos accesibles optando por las alturas menores en las cotas mds
altas de las manzanas o en pasajes muy estrechos, permitiendo escalonamientos para
adaptarse al terreno. También se ha determinado la obligacidn de considerar la especial
sensibilidad del entorno de determinadas parcelas, cuando éstas colindan o estan en
cercania a edificaciones protegidas, de manera que se garantice la adecuada conservacion
y la puesta en valor de dichos edificios y su entorno.

Con todas las medidas expuestas se pretende que las parcelas dotacionales, en
consonancia con su caracter local, queden integradas volumétricamente en el conjunto
construido, manteniendo la imagen tradicional del barrio y evitando que se produzcan
impactos visuales.

Los nuevos puntos propuestos para estas centralidades se han elegido teniendo en cuenta su
relacién con las principales vias, con el objetivo de dotarlas de actividad y facilitar el acceso de
todos los vecinos a estas edificaciones (las vias principales cuentan con mejores condiciones
para la movilidad y facilitan el disefio de un urbanismo mas inclusivo).

También se prevé que, en los Espacios Libres, en especial en los Espacios
Libres/Aparcamientos, se puedan ejecutar dotaciones complementarias a las
estrictamente sefialadas como SC en los planos de ordenacién, incluyendo
aparcamientos, lo que contribuye a diversificar las actividades que se desarrollan en el
espacio urbano, favoreciendo la atencion a las necesidades sociales de sus habitantes.

A continuacidn, se relacionan todos los Servicios Comunitarios (SC) propuestos en este Plan
Especial con la justificacion de la ordenacion planteada:
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SC 01: parcela en calle Jacob, frente al EL 03.

Sc nuevo, no previsto en el planeamiento
anterior.

Edificacion ejecutada destinada a vivienda.

Se propone un nuevo Servicio Comunitario en esta parcela localizada entre dos tramos
de la calle Jacob. La edificacion existente, de una planta sobre rasante, no ocupa la
totalidad de la superficie de parcela y esta ubicada en el extremo suroeste con fachada a
la via rodada. Se caracteriza por tener cuevas en la zona no edificada, aptas para ser
rehabilitadas y darle uso comunitario. La intencidn del Plan es poner en valor las cuevas
propias del Casco Histdrico y ésta es una de las propuestas.

Ademas, esta dotacidon complementa y sirve de apoyo logistico al nuevo Espacio Libre (EL
03), ubicado al otro lado de la via, que se pretende destinar a huerto urbano, siendo un
espacio perfecto para ubicar herramientas y materiales para el huerto.

Contodo lo anterior esta zona del barrio se convierte en un lugar de ocio y esparcimiento,
todo ello con el fin de potenciar la integracidn social y el encuentro en estos lugares de
interés de los vecinos.

Se establece en la Norma un amplio abanico de usos cualificados, complementarios y
alternativos para adaptar estas parcelas a las necesidades concretas de los vecinos de la
zona.

SC 02: parcela entre las calles Jacob y Belén.

SC nuevo, no previsto en el planeamiento
anterior.

Instalacion ejecutada destinada a
infraestructura
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Se propone un nuevo Servicio Comunitario en esta parcela propiedad municipal
localizada entre la calle Jacob y Belén. Actualmente alberga un depdsito de agua de
abasto de Emalsa en desuso que esta en concesidon actualmente. Se pretende recuperar
este espacio para adaptarlos a las necesidades concretas de los vecinos de la zona.

La calificacién de la parcela como Servicio Comunitario contribuird a realzar la
importancia de la via generando un espacio de actividad en su recorrido. La actuacion,
ademas, elimina el depdsito de agua actual, que produce un gran impacto visual en el
entorno.

SC 03: parcelas en la calle Juan Medina
Nebot (Centro Civico Tamaraceite y AA.
VV. “Aytamy”, concejalia de distrito y
Policia Local).

Previsto en el planeamiento anterior vy
ejecutado.

Son dos parcelas edificadas, actualmente destinadas a uso sociocultural: la parcela situada
en la calle Dr. Medina Nebot, 3, destinada a Centro Civico y Local de Asociacidn de Vecinos
“Aytamy” y la parcela en Dr. Medina Nebot, 5, destinada a las oficinas Municipales del Distrito
y Policia Local. El planeamiento anterior ya calificaba estas parcelas como Dotacién y
Equipamiento, en la categoria de Cultural. El Plan Especial se limita a calificar ambas como
Servicios Comunitarios, tal como se ha hecho con el resto de las parcelas dotacionales y de
equipamiento.

SC 04: parcelas religiosas junto a la Plaza
Ceferino Hernandez (Iglesia de San
Antonio Abad y Centro Parroquial)

Previsto en el planeamiento anterior y
ejecutado.
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Son dos parcelas edificadas, de uso religioso: la Iglesia de San Antonio Abad, cuya regulacién,
al ser un edificio protegido, se remite al Catdlogo General Municipal de Proteccion del
Patrimonio Arquitecténico de Las Palmas de Gran Canaria (ficha ARQ-355); y el centro
parroquial, edificio existente cuya edificabilidad, posicion y demas pardmetros urbanisticos
actuales son adecuados para la parcela, por lo que la Norma se limita a consolidarlos.

El planeamiento anterior ya sefialaba estas parcelas como Dotacién y Equipamiento, en las
categorias de Religioso y Servicios Sociales respectivamente. El Plan Especial se limita a
calificar ambas como Servicios Comunitarios, tal como se ha hecho con el resto de las
parcelas dotacionales y de equipamiento, calificAndolas en la Norma con el uso Religioso que
desarrollan.

SC 05: parcela religiosa junto al Centro
Parroquial y Espacio Libre/Aparcamiento
(EL/AP 2).

SC nuevo, no previsto en el planeamiento
anterior

Se trata de una parcela propiedad de la Iglesia, que ha solicitado la Didcesis que se
incorpore como uso religioso en el periodo de alegaciones para el archivo parroquial. La
finca sita en carretera de Tamaraceite, nUmero 78, en concreto el ambito que linda con
los salones parroquiales

Cualquier intervencién sobre esta parcela debera tener en cuenta la especial sensibilidad
del entorno en que se ubica la edificacidon, de manera que se garantice la adecuada
conservacién y la puesta en valor de la iglesia y su entorno.

El Plan Especial califica parte de la parcela como Servicio Comunitario, tal como se ha hecho
con el resto de las parcelas dotacionales y de equipamiento, con uso cualificado Religioso.
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SC 06: parcela en la Carretera General de

Tamaraceite, 111 (Casa de La Cultura)

No previsto en el planeamiento anterior.
Edificacion ejecutada destinada a uso
sociocultural.

Parcela con edificacidn existente, actualmente destinada a uso sociocultural: Casa de La
Cultura. El PGO-2012 sefialaba la parcela como residencial, pero, puesto que el uso se ha
consolidado y tiene buena acogida en el barrio, y que contribuye a la puesta en valor del
entorno protegido y de la Carretera General de Tamaraceite, desde este Plan Especial se
propone su calificacién como Servicio Comunitario, en aceptacién de la realidad existente.

En la tabla anterior, se puede observar que, de las seis calificaciones como Servicios
Comunitarios incluidas en el nuevo Plan Especial, dos de ellas estaban recogidas en el
PGO-2012 (SC 03 y SC 04) y ejecutadas en la actualidad; y de las otras cuatro, una es un
dotacional existente (SC 06) y las otras tres habria que reformarlas y habilitarlas en el caso
de la SC 01 y 02 para adecuarlas al nuevo uso y construirla de cero en el caso de la nueva
parcela religiosa SC 05. La ejecucidn de los Servicios Comunitarios propuestos contribuira

a la regeneracién del tejido urbano del barrio.

2. Servicios Publicos (SP):

No se califica ninguna parcela como Servicio Publico, pero se permiten estos usos, por si
en el futuro fuera necesario implantar alguno de las categorias que contempla esta clase
de uso —en la linea de generar un abanico de usos posible bastante amplio que garantice
en todo momento la atencidon a todas las necesidades de los habitantes del barrio-:

- En las parcelas calificadas como Servicios Comunitarios y Garaje-Aparcamiento, se
permiten las categorias de Seguridad y Proteccion, Justicia y Servicio de Correos y
Telecomunicaciones como autorizables y en la categoria de Infraestructura en aquellas
parcelas de titularidad publica como complementario. No obstante la parcela
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calificada como SC 03 tiene parte de la parcela ya destinada a servicios publicos
(oficinas Municipales del Distrito y Policia Local).

- Para las parcelas calificadas con Norma Zonal BH, se permite la categoria
Administracion Publica, como uso complementario y alternativo y en la categoria de
Infraestructura en aquellas parcelas de titularidad publica como complementario
como uso alternativo.

- Paralas parcelas calificadas como Espacio libre, se permite la categoria Administracion
Publica, como uso complementario.

w

Garaje-aparcamiento:

Se ha calificado una parcela como uso Transporte y Comunicaciones en la categoria de Garaje-
Aparcamiento en edificio (AP), en la Calle Paseo de Los Martires, aprovechando una parcela
con dimensiones importantes, sin edificar con algunas pequenas edificaciones en ruinas, y
apta para un garaje en edificio sin que implique distorsionar la trama urbana, ya que la
tipologia de estos edificios es de dificil integracién en el paisaje del Casco Histdrico. Esta
dotacion de aparcamientos en el barrio se ha propuesto como alternativa al EL/AP eliminado
en la Plaza de La Cruz, complementando ademas una amplia oferta de plazas de
aparcamientos en superficie en los viales existentes y nuevos.

' ™ e
NS

En este sentido, la principal contribucién del Plan Especial es la provision de dos parcelas que
se destinaran a EL/AP, cuya regulacidn se justificara en esta Memoria en el apartado
correspondiente a Espacios Libres, pero que vienen al caso porque en ellas se obliga a destinar
las plantas bajo rasante al uso Garaje-aparcamiento. Estas parcelas se distribuyen en funcién
de las distintas zonas y cotas del barrio, con accesos desde las principales vias:
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Ademas de lo expuesto, la recualificacidon de las vias existentes y la ejecucion de nuevos
tramos servira de apoyo para la mejora de la red de aparcamientos en superficie, sobre

lo que las Normas establecen (articulo 1.1.7 apartado 4.b):

“Se procurard ubicar zonas de aparcamiento en superficie en todas las vias rodadas,
aprovechando los espacios residuales y los ensanchamientos, debiendo respetar un ancho
minimo de calzada de 3 metros en las calles de un solo sentido y de 6 metros en las de doble
sentido. Se prohibe el estacionamiento de vehiculos donde no se cumplan estas

dimensiones.”

Por dltimo, en las parcelas calificadas como Servicios Comunitarios y parcelas
residenciales con Norma Zonal BH, se permite el uso Transporte y comunicaciones, en su
categoria de Garaje-aparcamiento como uso complementario y para parcelas registrales
mayores de doscientos cincuenta (250) metros (m?s), Unicamente en las vias rodadas

principales como uso autorizable.

Para las parcelas calificadas como Espacio libre, se permite el uso Transporte y
comunicaciones, en su categoria de Garaje-Aparcamiento (bajo rasante), como uso

complementario.

4. Consideraciones finales:

Puesto que el Plan General en vigor es un marco de referencia del presente Plan Especial,
para las parcelas dotacionales y los equipamientos, se atendera a las definiciones y tipos
establecidos para la Clase Servicios Comunitarios y para la clase Servicios Publicos en las
Normas de Ordenacién Pormenorizada de dicho instrumento urbanistico; y para todo lo
no dispuesto en las Normas del presente Plan Especial, se cumpliran las condiciones
particulares de estos usos igualmente recogidas en él.

7.5.2 Espacios Libres

La alternativa elegida, que sirve de modelo para la ordenacidn propuesta, tiene por tactica
principal la utilizaciéon selectiva de los vacios urbanos existentes para la ubicacién de nuevos
Espacios Libres y dotaciones, y para la ampliacion de los viales, conexiones y accesos,
partiendo de la propuesta que el PGO-2012. Asi, en relacién con los Espacios Libres, a los ya
propuestos por el Plan General se suman nuevas parcelas, ubicadas en zonas estratégicas,
aprovechando algunos de los vacios urbanos -solares, parcelas en ruinas o parcelas muy
degradadas ocupadas por infraviviendas- que abundan en el drea. La seleccién de las ubicaciones
concretas se ha condicionado a la conexion con las principales vias -de perfil preferiblemente
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horizontal-, para facilitar el acceso a la mayoria de los habitantes, y especialmente a personas con
movilidad reducida, en adaptacion a los criterios propios del urbanismo inclusivo y la perspectiva
de género; asi como a la mejora ambiental del entorno.

Entre las parcelas de Espacio Libre propuestas se distinguen dos tipos: Espacios Libres (EL) y
Espacios Libres/Aparcamientos (EL/AP), diferenciando aquellas en las que Unicamente se
contemplan usos sobre rasante de aquellas que se combinan con usos de Garaje-
Aparcamiento bajo rasante.

1. Determinaciones relativas a los Espacios Libres:

En primer lugar, en la Norma se han planteado una serie de determinaciones basicas en
relacidn con los Espacios Libres, que los vinculan, en cuanto a definiciones y condiciones
particulares, al Plan General en vigor. Ademas, entre estas determinaciones generales, se
incluyen pautas que procuran asegurar la integracion de los Espacios Libres en su entorno,
su seguridad y confort, como la exigencia de garantizar la adecuada accesibilidad a las
personas con movilidad reducida a todos los Espacios Libres, o su disefio inclusivo, acorde
a los objetivos de la perspectiva de género, la introduccidn de elementos para la estancia,
el descanso vy el disfrute de los vecinos, la revegetacion con especies afines al contexto
territorial, la adaptacién a la topografia o la obligacion de realizar tareas periddicas de

limpieza.

En segundo lugar, se han desarrollado unas normas particulares para cada uno de los
Espacios Libres, que tienen por base los parametros urbanisticos -tipoldgicos,
volumétricos y de usos- que el Plan General en vigor prevé para las parcelas destinadas a
este uso, pero adaptadas a las caracteristicas particulares del barrio y de cada una de las
parcelas. Siguiendo el mismo enfoque del Plan General en vigor, en el que se agrupan los
Espacios Libres segun su superficie, a grandes rasgos, se exige un porcentaje mas alto de
superficies ajardinadas y vegetacién a las parcelas de mayor superficie, asi como un
reparto de edificabilidad complementaria permitida también a razén del tamafo de la
parcela (a mayor superficie se permite mayor edificabilidad) y de la conveniencia de
permitir otros usos en cada caso.

Con el fin de flexibilizar la asignacion de los usos, para diversificar la oferta de actividades
permitidas y garantizar de este modo que cada parcela se destina a las necesidades
concretas de los vecinos de la zona en cada momento -necesidades que probablemente
variardn a lo largo del tiempo durante la vigencia de este Plan Especial-, se establece una
estructura de usos complementarios muy abierta, que permite alternar facilmente entre
todos los servicios comunitarios (cultural, sanitario, servicios sociales, deportivo, etc.),
comercial y recreativo-ocio, administracidn publica e infraestructura.
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Las normas particulares de las parcelas destinadas a Espacio Libre se agrupan en el
articulo 2.2.5 Normas particulares para los Espacios Libres (EL), que contempla el
siguiente grupo de parcelas (ver el plano de ordenacién 0.03 Ordenacion):

EL 01: Espacio Libre Paseo de Los Martires

y la calle Jacob

No previsto en el planeamiento anterior.

No ejecutado.

o

Pequefia parcela situada entre dos de las vias de circulacién horizontal mas importantes
del barrio: la calle Jacob y el Paseo de Los Martires. El Plan General de 2012 y también el
nuevo Plan Especial proponen una conexion rodada de ambas vias en este punto, por lo
gue se ha considerado de interés introducir un area de esparcimiento ligada a las mismas,
con el fin de recualificarlas, aprovechando la existencia de un solar vacio. El Espacio Libre
debera disponerse escalonado, descendiendo en al menos dos plataformas, desde la calle
Jacob al Paseo de Los Madrtires, con acceso directo a nivel de ambas calles y con mobiliario
urbano adecuado para el uso previsto, como bancos y elementos que produzcan sombra.

EL 02: Espacio Libre de la Plaza de la Cruz
incluido dentro de la Unidad de Actuacion
(UA-TM-1).

Previsto en el planeamiento anterior como
EL/AP

No ejecutado.

\. . Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025



N\

-

Pagina 132

Se ha modificado el Espacio Libre del planeamiento actual, al haberse eliminado el SC
01 y el aparcamiento bajo rasante, debido a la existencia en la zona de varias cuevas
propias del barrio.

Por ello se propone este nuevo Espacio Libre escalonado, descendiendo desde la cota
de la via que lo delimita al sur hasta su extremo norte, adaptado para la accesibilidad y
movilidad universal.

Se pondran en valor las cuevas existentes quedando integradas en el espacio libre
afiadiendo en éstas el amplio abanico de usos complementarios establecidos en la
Norma para adaptar el espacio libre a las necesidades concretas de los vecinos de la
zona.

La zona, que se constituird como el mayor enclave verde del barrio, debera tener
caracter de parque urbano, exigiéndosele la introduccion de arboles de medio y gran
porte y la incorporaciéon de los elementos vegetales preexistentes que puedan resultar
de interés.

También se exige la adecuada integracion paisajistica de las fachadas de la zona y de la
nueva edificacion residencial. Dando frente al Espacio Libre, se disponen varias parcelas
residenciales. Estas viviendas contribuirdn a regularizar las manzanas existentes y a
formalizar la estructura urbana con una composicidon y tipologia adecuadamente
integradas en el Centro Histérico de Tamaraceite. Todas las parcelas residenciales se
regulan por la Norma BH de este Plan Especial, con una altura maxima de 2 plantas.

Cualquier intervencidn en este espacio libre debera tener en cuenta la especial
sensibilidad del entorno en que se ubica este espacio libre, de manera que se garantice
la adecuada conservacién y la puesta en valor de las cuevas existentes.

ELO3 Espacio Libre en el encuentro de las =

Previsto en el planeamiento anterior.

No ejecutado.

calles Jacob y Nazaret

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025



Parcela alargada (solar vacio) situada en la trasera de las viviendas que dan frente a la
Carretera General entre las calles Jacob y Nazaret, en gran parte adquirida como
patrimonio municipal de suelo. Se trata de un Espacio Libre heredado del PGO-2012, con
grandes cualidades visuales, asociado a la calle Jacob. Se propone crear en esta parcela el
mayor mirador del barrio, con un proyecto que potencie las vistas desde este lugar,
incorporando elementos de estancia y sombra y con una sefializacion adecuada que
difunda su caracter de mirador urbano.

Dadas sus dimensiones el uso de este espacio libre serd preferentemente para huerto
urbano vinculado con el servicio comunitario SC 01 situado en frente para cuartos de
herramientas.

EL 04: Espacio Libre entre las calles Belén,
Amargura y Jacob

No previsto en el planeamiento anterior.

No ejecutado.

Parcela propiedad municipal localizada entre la calle Jacob y Belén. Actualmente alberga
un depdsito de agua de abasto de Emalsa en desuso que esta en concesion actualmente.
Se pretende recuperar este espacio para adaptarlos a las necesidades concretas de los
vecinos de la zona.

La calificacion de la parcela como Espacio libre contribuira a realzar la importancia de la
via generando un espacio de actividad en su recorrido. La actuacién, ademas, elimina el
depdsito de agua actual, que produce un gran impacto visual en el entorno.

El Espacio Libre, que debera resolverse en integracién y armonia con el SC 02 colindante, se
prevé escalonado, descendiendo en al menos dos plataformas, desde la calle Belén a la calle
Jacob y con acceso directo a nivel de ambas calles.
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EL 05: Plaza Ceferino Hernandez

Previsto en el planeamiento anterior.

Ejecutado.

Plaza de valor ambiental e histdrico en el barrio, situada junto a la Iglesia de San Antonio
Abad, formando parte del escenario en que se ubica el principal conjunto de edificaciones
de interés arquitectdnico del barrio. En la actualidad es el Unico Espacio Libre de la zona,
y su utilidad es la de una zona de descanso y contemplacién, de realce de los valores del
entorno edificado y de relacién social, siendo el punto de encuentro de los eventos
festivos, populares y religiosos del nicleo de Tamaraceite. Se caracteriza por desarrollarse
en una plataforma pavimentada elevada con respecto a la Carretera General (desde la
gue dispone de acceso adaptado), con conexion también a la calle Manuel Cabrera Suarez,
por medio de una gran escalinata en doble rama simétrica, cuya plataforma intermedia
se utiliza a modo de escenario o pulpito para actos publicos. Se propone conservar las
caracteristicas actuales de la plaza.

EL 06: Espacio Libre en la calle José Rivero
Viera.

No previsto en el planeamiento anterior.

No ejecutado.
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En las cotas mas bajas del barrio se encuentra un espacio sin edificar, que se adosa a la
carretera GC-308, de acceso al drea Comercial de Tamaraceite Sur. Se propone
recuperar toda la parcela como Espacio Libre, en continuidad y armonia con los Espacios
Libres que conforman el corredor verde de Tamaraceite Sur y con el area de Administracion
Publica (AD) prevista en el Plan General. Se trata de un proyecto de regeneracién paisajistica
gue debera adaptarse a la topografia del terreno y albergar vegetacién y espacios de sombra
y estancia.

EL 07 Espacio libre paralelo a la calle
Hermanos Dominguez Santana.

No previsto en el planeamiento anterior.

Ejecutado parcialmente

En las cotas mas bajas del barrio se encuentra este espacio en parte sin edificar, que se
adosan a la calle Hermanos Dominguez Santana, de acceso al area Comercial de
Tamaraceite Sur. Se propone recuperar toda la parcela como Espacio Libre, en
continuidad y armonia con los Espacios Libres que conforman el corredor verde de
Tamaraceite Sur.

Se trata de un espacio que debera adaptarse a la topografia del terreno y albergar vegetacién
y espacios de sombra y estancia.
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Ademas de los Espacios Libres EL 03 y EL 05, el PGO-2012 contemplaba dos pequefios
Espacios Libres que el nuevo Plan Especial elimina:

Espacio libre ubicado entre las calles Jacob y Nazaret

PGO-2012 Nuevo Plan Especial

Es una parcela muy pequeiia para desempefar adecuadamente las funciones de un
Espacio Libre. En la actualidad la parcela esta ocupada por una escalera de acceso a
la calle Jacob que se puede mantener, por lo que se considera que la calificacion
adecuada para este espacio es Viario, consolidando su uso actual.

Espacio libre ubicado en la prolongacién de la C/ San Lucas

o —

Paseo ae Tos

PG0-2012 Nuevo Plan Especial

Es una parcela de reducidas dimensiones que se extiende sobre la calle San Lucas y
parte de una parcela destinada a taller de automocidn. La calle San Lucas no tiene
dimensiones ni caracteristicas propias de un Espacio Libre, por lo que el nuevo Plan
Especial plantea su calificacion como Viario en reconocimiento de la realidad
existente. El resto del Espacio Libre se elimina, pues se entiende mas interesante
generar un nuevo Espacio Libre / Aparcamiento (EL/AP 01) en el gran vacio urbano
existente en el entorno.

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025



L

-

Pagina 137

La pérdida de superficie de Espacio Libre que supone la eliminacién de estas dos parcelas
se compensa con creces con la incorporacién de los Espacios Libres EL 01, EL 04, EL 06 y
EL 07, no contemplados en el planeamiento anterior, junto con los Espacio
Libre/Aparcamiento (EL/AP) que se explicaran en el siguiente apartado de esta Memoria
justificativa.

Se ha procurado incrementar considerablemente la superficie destinada a Espacio Libre
del barrio, pues se considera que el nimero de Espacios Libres existentes —e incluso el
propuesto por el PGO-2012- es muy pequefio en relacidn con el tamafio del ambito. Con
la nueva propuesta de este Plan Especial se alcanza una superficie total de EL de 2.271,83
m?2s, sin contar los EL/AP ni el EI-02 de 2.573,61 m?s incluido en la UA-TM-1, lo que supone
un aumento del doble de superficie prevista para Espacios Libres con relacién al
planeamiento anterior (PGO-2012), que califica como EL 1.449 m?2s de superficie.

2. Determinaciones relativas a los Espacios Libres — aparcamiento (EL/AP)

Las parcelas EL/AP incluidas en el ambito de ordenacion son las sefialadas en el plano de
Ordenacién 0.03 “Ordenacion”.

La ubicacidon de estas parcelas se ha previsto en relacién directa con las principales vias,
repartidas en la cota baja, media y alta del barrio, en zonas en las que su presencia,
ademas de contribuir a mejorar la movilidad rodada con la aportacion de plazas de
aparcamiento, supone un avance en la tarea de regeneracidn del tejido urbano
degradado, ademds de un impulso a la actividad y dinamismo de la zona, pues llevan
vinculados usos dotacionales en superficie.

La Norma para las parcelas sefialadas como Espacio Libre/Aparcamiento (EL/AP) se recoge
en el articulo 2.2.6 de la Norma y estd enfocada de manera que, tras unas breves pautas
comunes, cada parcela tiene su norma especifica. La idea es que estas parcelas se
desarrollen como espacios de uso mixto que combinen el uso Espacio Libre con los
aparcamientos bajo la rasante de la calle de mayor cota, y con usos dotacionales en la
proporcién que se indica en la Norma.

Los EL/AP previstos por el presente Plan Especial son los siguientes:
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EL/AP 01: Prolongacién de la calle w

Pasion (entre Paseo de Los Martires y
Carretera General de Tamaraceite)

No previsto en el planeamiento anterior.

No ejecutado.

Aprovechando la existencia de varios solares vacios en una ubicacidn estratégica,
frente al antiguo Cruce de San Lorenzo, el Plan Especial propone la apertura de un
nuevo tramo de conexién rodada entre la Carretera General de Tamaraceite y el Paseo
de Los Martires, con el fin de mejorar la movilidad rodada. Esta nueva via, a cuyos
margenes quedaran espacios residuales y solares vacios o en ruinas, se perfila como
un entorno ideal para la introduccion de una nueva centralidad que contribuird a
realzar el valor de las vias que comunica y a recualificarlas para su uso por parte de los
vecinos, no sélo desde el punto de vista del vehiculo motorizado, sino también para el
peatoén.

Se propone la ejecucion de un EL/AP que deberd adaptarse al perfil del terreno,
descendiendo, en plataformas, desde el nivel de la prolongacién de la calle Pasidon hasta
la prolongacién de la calle San Lucas, y debera ejecutarse adaptandose a las necesidades
de las personas con movilidad reducida. Dadas sus dimensiones, el Espacio libre debera
contar con zonas de estancia con bancos y elementos que produzcan sombra, debiendo
introducirse arboles de medio o gran porte.

Con el aparcamiento se contribuira a facilitar la movilidad rodada a los vecinos de las
cotas bajas y medias del barrio, pues el acceso al aparcamiento se propone
directamente desde la nueva via que conectard la Carretera General de Tamaraceite con
el Paseo de Los Martires.

EL/AP 02: Calle Santiago/ Calle Magdalena/
Carretera General de Tamaraceite (junto a la
iglesia, en continuidad con la plaza C.
Hernandez)

SS en el planeamiento anterior.

No ejecutado.
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El Plan General de 2012 preveia en esta parcela la ejecucion de un equipamiento privado
destinado a Servicios Sociales (SS), con el fin de completar la manzana de caracter
dotacional que constituye el centro histdrico del barrio de Tamaraceite, en el entorno
de la iglesia.

Reforzar la centralidad de este enclave sigue siendo importante por lo que el Plan
Especial califica varias parcelas como espacio libre en continuidad con la Plaza Ceferino
Hernandez, a su mismo nivel, contribuyendo a resaltar los valores de las edificaciones
protegidas del entorno, sobre todo de la iglesia. La incorporacién de espacio libre en los
centros de los barrios es necesario y fundamental para el esparcimiento y la interaccion
social ademas de mejorar la calidad de vida de los residentes.

Para garantizar la comodidad y accesibilidad de los residentes y visitantes a este enclave
se dota al espacio de aparcamiento bajo rasante. Al tener espacios de estacionamiento
disponibles cerca de la iglesia y espacios libres se facilita la movilidad y se evita la
congestién de vehiculos en las calles.

Se propone en esta finca una edificacion adosada contigua al edificio de salones
parroquiales con uso de Servicio Comunitario en la categoria de Religioso dando
respuesta a la solicitud de la Didcesis de Canarias, titular de esta finca, incorporando
a la propuesta un Espacio Libre en continuidad y armonia con la Plaza Ceferino
Hernandez, a su mismo nivel, contribuyendo a resaltar los valores de las edificaciones
protegidas del entorno, sobre todo de la iglesia.

Este espacio sera una plaza arbolada accesible con apertura visual hacia la Carretera
General de Tamaraceite, aunque se modifica para mantener la edificacién de la parcela
gue ocupa la esquina de la manzana de la Ctra. General de Tamaraceite, Magdalena y
Santiago, en respuesta a la gran cantidad de alegaciones argumentando la importancia
de conservar la edificaciéon como hito de la memoria popular como ha sido el bar
“Masito”.

El proyecto de la plaza se redactara contemplando un disefio conjunto que garantice la
proteccion y puesta en valor de la Iglesia de San Antonio, procurando también la
adecuada integracion del Salén Parroquial existente. El conjunto se completa con la
introduccion de plazas de aparcamiento bajo rasante de la nueva plaza, que mejoraran
las condiciones del trafico de la zona.

El Plan Especial propone dos nuevas areas de EL/AP y elimina EL/AP de la Unidad de
Actuacion propuesto por el Plan General. El barrio no cuenta en la actualidad con ninguna
parcela en la que se esté desarrollando el uso Espacio Libre-aparcamiento. Estas parcelas se
distribuyen en funcidn de las distintas zonas y cotas del barrio. La superficie de las parcelas
nuevas propuestas destinadas a EL/AP en el nuevo Plan Especial asciende a 941,23 m?s inferior a
los 1.929 m?s previstos en el Plan General, que se vera superado con la creacién de aparcamientos
en superficie en los nuevos viales propuestos y la parcela calificada como Transporte y
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Comunicaciones en la categoria de Garaje-Aparcamiento en edificio (AP) que tiene 661,10 m?s
con capacidad para hacer dos plantas de altura.

7.6. SISTEMA DE ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD.

El Casco Histdrico de Tamaraceite es un barrio residencial formado por la colonizacién del
cono volcanico donde se asienta, La Montaieta; estrechamente ligado a la existencia de la
Carretera General de Tamaraceite-Puerto. Histdricamente, la via vertebradora del
crecimiento del Casco Histérico fue la Carretera General de Tamaraceite, la GC-300, y, que
se convertia en una via aglutinadora de una intensa actividad comercial. Con el tiempo, el
protagonismo de esta via ha ido disminuyendo como consecuencia de la ejecucién y puesta
en uso de la autovia de circunvalacién tangencial, guedando como una via secundaria con la
funcién de unir ndcleos dispersos de poblacion periférica.

En la actualidad, la Carretera General de Tamaraceite actia como borde meridional y eje
vertebrador del desarrollo urbano del Casco Histdrico de Tamaraceite, funcionando como
principal acceso al barrio y como una via que, junto con el Paseo de los Martires, jerarquiza
la movilidad rodada dentro del ambito definido por el API-08. Esta via principal, recorre
horizontalmente el barrio de este a oeste, siguiendo las curvas topograficas, definen, junto
con la calle Diego Betancor Hernandez -principal conexién entre ambas vias-, el primer nivel
de la estructura viaria del Casco Histérico de Tamaraceite.

El segundo nivel lo constituye el conjunto de vias radiales de secciones irregulares que surgen
a partir de los anillos principales, con vocacion de conexidn vertical entre ellos y de éstos con
las cotas mas altas del barrio. Este conjunto de vias de menor rango penetra hacia la trama
edificada de la Montafieta siguiendo una disposicion radial, estrechandose y difuminandose
hasta desaparecer en el caos edificatorio central desarrollado bajo la Plaza de la Cruz, de
manera tal que en la actualidad no existe conexién directa, ni peatonal ni rodada, entre el
sector meridional y el sector septentrional de la Montafieta, actuando la citada Plaza de la
Cruz como espacio final culminante y como barrera fisica entre ambos.

El tercer y Ultimo nivel de la estructura viaria estd constituido por los recorridos peatonales
existentes, en su mayor parte callejones de acceso a viviendas interiores de las manzanas o
escalinatas de estrechas dimensiones, casi todas con una entrada Unica, y muy deteriorados.

Si bien las vias principales resuelven adecuadamente la accesibilidad rodada al ambito y su
conexién con los barrios y nucleos poblacionales del entorno (como Lomo de Los Frailes, las
zonas norte y sur del barrio de Tamaraceite, Cruz del Ovejero, La Galera o La Suerte), la
movilidad en el Casco Histérico sigue siendo una asignatura pendiente, tanto para los
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vehiculos motorizados -para los que el entramado de calles secundarias resulta caético,
inconexo e insuficiente- como para el peatdn, cuya movilidad se ve condicionada por el
intenso transito de vehiculos, como consecuencia de una estructura viaria deficitaria que no
soporta adecuadamente la alta ocupacidén residencial ni la presencia de los nuevos polos de
actividad ubicados en los margenes del ambito. Los vehiculos motorizados invaden toda la
zona del Casco Histérico, no sdlo las vias puramente consagradas al trafico rodado, sino
también las vias internas adoquinadas, cuya vocacion es la de servir prioritariamente a los
peatones y de forma ocasional al paso de los vehiculos de servicios y de los vecinos de la
zona. Si a este precario sistema de movilidad se le suman las malas condiciones de
conservacion y la falta de urbanizacidn de una parte importante de los recorridos, se puede
concluir que este episodio es uno de los problemas mds acuciantes del Casco Historico de
Tamaraceite.

En definitiva, en la actualidad nos encontramos ante una ordenacidn algo andrquica y
desestructurada que no satisface las necesidades de movilidad de los vecinos del barrio. Sin
embargo, esta ordenacion ofrece una ventaja: el esquema actual, en anillos paralelos de
traza horizontal a partir de los cuales se despliegan vias secundarias de conexién vertical es
un esquema intuitivo que, aunque incompleto, se adapta bien a la topografia del barrio y tan
solo requiere de determinadas intervenciones de conexidn y ensanchamiento para lograr un
orden jerdrquico 6ptimo de las vias interiores.

Para mejorar las condiciones de movilidad del barrio basta con completar los anillos que
proporcionan la accesibilidad horizontal y terminar de definir las vias radiales que propician
la accesibilidad vertical hasta la Plaza de la Cruz. La solucidn a los problemas de movilidad del
ambito no consiste en eliminar la estructura irregular caracteristica del barrio, sino en hacerla
mas eficaz, con un plan de funcionalidad y pequenfias intervenciones muy estudiadas, que se
adapten a la trama irregular caracteristica de este tipo de asentamientos, que le confiere al
barrio encanto y personalidad. Se propone, por tanto, una solucién acorde a los valores
paisajisticos e histdricos del barrio, que mejore la calidad de vida de los habitantes del barrio
—con especial atencidn a las personas de movilidad reducida y en consideraciéon de las
exigencias de un urbanismo inclusivo- desde el respeto a su singularidad.

En esta linea, la propuesta de este Plan Especial con respecto a la movilidad comienza con la
elaboracion de una nueva estrategia organizativa del viario, una nueva clasificacién con
objetivos e intenciones mas definidos, que permite ir acometiendo intervenciones en el
barrio segln un plan conjunto en el que cada via tiene un perfil funcional determinado y
proporciona unos servicios concretos a los habitantes, de forma que la suma de todas las vias
constituye un tejido inteligente que garantiza la correcta movilidad y accesibilidad al barrio,
dando prioridad al caracter peatonal -incluyendo recorridos adaptados en lo posible a las
necesidades de los colectivos de movilidad reducida- que constituye un valor universal en
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alza y una caracteristica intrinseca a la identidad del ambito. El esquema adoptado es el que
se muestra a continuacién (ver plano de ordenacién 0.06 Accesibilidad y movilidad):

R VPN 1

9 - ‘Vias rodadas principales

‘ias rodadas secundarias |-
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Tal como se ve en la imagen anterior, se propone consolidar y potenciar, para el tréafico
rodado, el esquema en anillos paralelos a las lineas de nivel, incorporando, en las cotas mas
elevadas, un nuevo anillo que se suma a los ya existentes — constituidos por la Carretera
General, el Paseo de Los Martires y la calle Diego Betancor Hernandez-. Los viales que
terminan de definir la trama viaria principal de la zona norte se configuran a partir de la
apertura de pequefios tramos viarios que dan continuidad a la Plaza de la Cruz, asi como la
conexion de la Calle Jacob, Belén con Secretario Aguilar para generar nuevas conexiones del
viario rodado principal.

Esta ampliacion y redefinicion del viario rodado principal favorecera que estas vias soporten
la mayor parte del trafico rodado, mas aun porque su funcién principal se refuerza con la
creacion de zonas de aparcamientos y la consolidaciéon de una estructura viaria secundaria
de trazado vertical que las interconecta en puntos estratégicos de la trama urbana, algunos
ejes verticales son existentes y otras nuevas propuestas.

Para el resto de vias que componen el esquema de movilidad del Casco Histérico de
Tamaraceite se propone un tratamiento como plataformas Unicas, para el uso de los

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025




L

-

Pagina 143

residentes, con prioridad para el peatdn —no olvidemos que estamos en un casco histdrico-
y, aunque muchas de estas vias se califican como rodonales, para dar acceso a los garajes
existentes y para facilitar la movilidad de los vehiculos destinados a servicios y emergencias,
se procurard darles caracter peatonal, limitando la velocidad y eliminando en lo posible
cualquier obstaculo para el peatdn. Asi, se espera que este nuevo esquema viario mejore las
cualidades de la trama urbana, configurando el espacio publico como una sucesion de
espacios inclusivos disefiados siguiendo los criterios de proximidad, legibilidad, visibilidad,
vitalidad, seguridad y confort definidos en el articulo 6.2 de esta Memoria justificativa.

Con este esquema viario como referencia, la Norma establece en el apartado 1.1.7 unas
Pautas generales para la urbanizacion a modo de directrices de actuacidn en los espacios
publicos que contribuiran a optimizar la accesibilidad y la movilidad en el dmbito.

En este articulo se establece que las alineaciones que deberan tenerse en consideracion para
la ejecucion de las edificaciones y espacios publicos son las establecidas en el plano de
ordenacion 0.04 Alineaciones y rasantes. A este respecto, es necesario explicar que en el
plano 0.04 se distingue entre “alineacion”, “cambio de alineacién” y “nueva alineacion” para
el dmbito. Para la correcta interpretacién del plano, debe entenderse la diferencia entre

estos términos, que se heredan del Plan General vigente.

En el articulo 3.3.1 Alineacion de la edificacion de las Normas Pormenorizadas del PGO-2012,
se establece que la alineacidn es “la linea que sefiala el limite a partir del cual pueden
levantarse las construcciones, sujetas al Plan y Normas respectivas”. Las lineas sefialadas
como “cambio de alineacion” y “nueva alineacion” indican modificaciones en las alineaciones
existentes, aquellas que tienen las edificaciones construidas, o las que delimitan un solar,
pero con dos matices muy diferentes que se derivan de la prioridad de su ejecucion y de su
gestion:

- El cambio de alineacidn se utiliza en aquellos tramos en los que Unicamente se quiere

mejorar el trazado de una via, ampliando ligeramente su seccidn, pero se considera que
la ejecucion no es prioritaria y ésta simplemente se deriva al momento en el que se
renueve la edificacion.

- Nueva alineacién implica la definicién de un nuevo trazado de manzana, por lo general,

para la apertura de nuevas vias, en tramos de ejecucion prioritaria, que en la mayoria de
los casos requieren de la expropiacidn por parte de la Administracién local de parte de
una o varias edificaciones y parcelas para acometer las obras, quedando definida una
manzana nueva tras la intervencidn.
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A lo largo del barrio se promueven varias intervenciones de los dos tipos sefalados, que se
concretan en el plano de ordenacién 0.04 Alineaciones y Rasantes, algunas provenientes del
planeamiento previo en vigor y otras de nueva aportacion por este Plan Especial, pero todas
al servicio de las actuaciones propuestas con relacién a la movilidad y la accesibilidad
descritas anteriormente. Es decir, las alineaciones dibujadas en este plano son las que se han
considerado necesarias para posibilitar las aperturas y ensanchamientos minimos para que
el esquema de movilidad funcione. La mayoria de ellas, se heredan del Plan General de 2012,
pues se ajustan a los objetivos que este Plan Especial tiene en relacion con la movilidad
dentro del ambito. No obstante, se han sustituido en algunos casos los cambios de alineacidn
por nueva alineacion, para agilizar la regeneraciéon de la trama urbana.

Los principales cambios propuestos, aquellos que se entienden como prioritario, se localizan
en el entorno de la Plaza de La Cruz, asi como la conexién de la Calle Belén con Secretario
Aguilar, para generar nuevas conexiones del viario rodado principal y formalizar las cabeceras
de las manzanas hacia el nuevo parque propuesto:

2
oo, &

N

También se proponen aperturas de vias secundarias que conectan las principales, como la
transversal que se abre desde la Carretera General de Tamaraceite al Paseo de los Martires
(junto al EL/AP 01) o el ensanchamiento de la calle Belén y prolongacién del Pasaje Belén que
conforman el anillo de la calle Jacob, Nazaret y Pasaje de Belén.
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Extracto plano de ordenacién 0.03 Ordenacion

Ademas, en las areas de abandono, donde se observa mayor degeneracién en la trama
interna del barrio, se abren prolongaciones de algunas vias existentes para terminar de
definir manzanas o para mejorar la movilidad peatonal y la conectividad, eliminando tramos
inseguros y complicados, en aras de lograr un urbanismo inclusivo que favorezca la movilidad
y la consecucion de los objetivos propuestos en esta memoria desde la perspectiva de
género:

Extracto plano de ordenacion 0.03 Ordenacion

En otras zonas, como el borde sur del ambito contiguas a la urbanizacién Tamaraceite Sur, se
ha optado por la introduccién de cambios de alineacidn en algunos casos puntuales.

En la ordenacion del corredor verde de Tamaraceite Sur estd previsto en este tramo de
viviendas la ejecucién de un rodonal para el acceso de vehiculos a los garajes existentes y
futuros.
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El Plan Especial propone el cambio de alineacidn para regenerar y homogeneizar las fachadas
traseras y facilitar la ordenacién y ejecucion de la via rodonal propuesta. El propdsito es
facilitar la circulacion de vehiculos y peatones de manera eficiente y segura, garantizando
fundamentalmente la accesibilidad.

-
Ctra. de Tamaracéite L

Extracto plano de ordenacion 0.03 Ordenacion

Con respecto a las rasantes, que se sefalan en el plano 0.04 “Alineaciones y Rasantes”, en los
tramos de compleja resolucion se deberd garantizar la correcta funcién de las vias o tramos de
via estudiados y el acceso a las edificaciones existentes y propuestas, pudiendo incluso ajustar
las rasantes si fuera necesario basandose en un estudio topografico.

Otro punto de interés en relacion con las pautas generales de urbanizacién es que se exige
la limpieza y mantenimiento de todas las vias del ambito, asi como la reurbanizacion de
aquellas vias que, por su mal estado de conservacidon o por su mala ejecucién presenten
problemas que puedan afectar a la seguridad y comodidad de los usuarios.

Por ultimo, se sefialan en el articulo 1.1.7 de las Normas, pautas particulares para cada uno
de los tipos de via incluidas en el plano 0.06 “Accesibilidad y movilidad2. A continuacidn, se
exponen y justifican dichas pautas, ademas de las consideraciones que sobre cada via se han
estimado oportunas para comprender el esquema viario:

1. Vias rodadas principales:

Como ya se ha comentado, el sistema viario rodado principal estd compuesto por el
principal anillo viario de traza horizontal que recorre el barrio de oeste a este en paralelo
a las lineas de nivel. Este conjunto de vias estda compuesto por la Carretera General de
Tamaraceite, el Paseo de Los Martires, al que se suma la conexién de éste con la Carretera
General a través de la calle Diego Betancor Hernandez. (ver plano de ordenacion 0.06
Accesibilidad y movilidad)
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Estas vias tienen un papel fundamental para garantizar la accesibilidad al Casco Histérico y
su adecuada articulacion con los nucleos poblacionales y las grandes actuaciones
dotacionales del entorno:

- La introduccion de nuevas centralidades en el entorno de la Carretera General de
Tamaraceite en el tramo en contacto con el Casco Histdrico y su impulso como eje
comercial suponen un refuerzo del caracter vertebrador de este eje, como principal
via de conexion con los barrios cercanos como La Suerte, Cruz del Ovejero y la Galera,
al oeste, y las actuaciones dotacionales en el entorno de San Lazaro y la Mayordomia,
al este. Ademas, la nueva conexién rodada entre la Carretera General y el Paseo de los
Martires, a la altura del antiguo Cruce de San Lorenzo, en prolongacion de la GC-308,
contribuird a repartir mds equilibradamente el trafico entre las dos vias y reforzando
la accesibilidad desde Tamaraceite Sur.

- Hacia las poblaciones con las que el ambito colinda en su borde norte (Tamaraceite y
Lomo de Los Frailes), la accesibilidad esta garantizada a través de las vias existentes,
sobre todo a través del anillo constituido por el Paseo de Los Martires y Diego Betancor
Hernandez. Para favorecer la fluidez del trafico en estas vias el Plan Especial ha
propuesto la introduccidn de cambios de alineacion puntuales que mejoran su seccién,
y nuevas conexiones transversales con el resto del barrio. Ademas, de la conexién de
las calles Jacob y la Calle Belén con Secretario Aguilar que complementan en las cotas
altas la funcién de estas vias, contribuyendo al reparto mas equilibrado del trafico,
para el que se disponen grandes bolsas de aparcamiento que dotan de este servicio a
la zona medio-alta del barrio, hasta ahora practicamente inexistente.

Para estas vias se imponen, de manera general, en el articulo 1.1.7 de las Normas, pautas
gue procuran la adecuada formalizacién y urbanizacidn de estas, asi como el uso 6ptimo

por parte de vehiculos y peatones:

a) Con el fin de reforzar la prioridad por el trafico rodado, de forma general, se propone
el disefio de estas vias separando la circulacion peatonal de la rodada, asi se exige la
disposicion de al menos una acera con seccion minima de 1,20 metros.

b) Se propone la ubicacidon de zonas de aparcamiento en superficie en todas las vias
rodadas, aprovechando los espacios residuales y los ensanchamientos. En las nuevas
zonas de aparcamiento que se habiliten, se exige dar preferencia a la localizacion de
espacios prioritarios para el estacionamiento de vehiculos acreditados que
transporten a personas en situacién de movilidad reducida, el estacionamiento de
vehiculos de emergencias y de servicios publicos, y para carga y descarga de
mercancias los comercios y demds establecimientos de la zona. La Norma establece
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que podra prescindirse de estos espacios prioritarios Unicamente si se justifica que no
son necesarios en la zona o que las necesidades estan cubiertas con la presencia de
espacios de este tipo en proporcidn adecuada en el entorno préximo.

Como ya se ha explicado, de forma particular para cada via, se interviene por medio de la
introduccion de cambios de alineacién y la definicién de nuevas alineaciones que
producen la apertura de los tramos necesarios para garantizar la continuidad de estas
vias. Asi, se definen las siguientes intervenciones en dichas vias:

a) Enrelacidn con la Carretera General de Tamaraceite, se mantiene el caracter de esta via
como eje conector con el resto de la ciudad a través de los enlaces con la nueva via de
Circunvalacién GC-3. Se ha considerado que la via esta adecuadamente urbanizada en la
actualidad, asi que el Plan Especial no propone actuaciones concretas en ella, mas alla
de las labores de limpieza y adecentamiento periédico que se exige para todas las vias.

b) El Paseo de Los Martiresy la calle Diego Betancor Hernandez se mantienen sin cambios
en la mayor parte de su trazado, y tan sdlo se introducen, de forma puntual, ciertos
cambios de alineacién en los tramos en que se han detectado irregularidades no
deseables porque estrechan la via, comprometiendo el transito adecuado de los
peatones. Muchos de estos cambios de alineacién ya estaban propuestos en el Plan
General de 2012.

En el proyecto general del Plan Especial para el ambito, la recualificacién de estas vias
como ejes vertebradores se consolida como una de las principales estrategias de
ordenacidn. A ellas se vinculan Espacios Libres y Dotaciones, asi como las grandes bolsas
de aparcamiento incluidas en los EL/AP, estratégicamente situadas para dar servicio a los
vecinos que residen en las diferentes cotas del barrio. Las determinaciones relativas a los
usos de las parcelas que dan frente a estas vias también procuran su puesta en valor y su
consolidacién como centros de actividad, resaltando el caracter Comercial de la Carretera
General, tal como exige la ficha API-08.

Estas vias, ademas son las que permiten el transito de la bicicleta -a lo largo de toda la
Carretera General de Tamaraceite, conectando con los carriles bici que provienen de otros
nucleos y actuaciones cercanas-; asi como el acceso del transporte publico al barrio, siendo
en este sentido de especial interés la ejecucion de los nuevos anillos viarios, pues favorecen
la ampliacidn del recorrido de la guagua, llegando a las cotas mas altas.
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2. Vias rodadas secundarias:

A efectos de este Plan Especial se consideran vias rodadas secundarias todas las vias rodadas
recogidas como tal en el plano de ordenacién 0.06 Accesibilidad y Movilidad. Estas vias
secundarias son aquellas por las que circulan principalmente los vehiculos de ambito local y
aquellas que sirven de conexion y enlace para las principales. Al igual que para las vias rodadas
principales, la Norma, para estas vias, también prevé la separacidn entre el trafico rodado y la
circulacidn peatonal, exigiendo al menos una acera con seccion minima de 1,20 metros en los
tramos en que la seccion de la via lo permita. Asimismo, la Norma hace hincapié en la
introduccidon de aparcamientos en superficie siempre que sea posible, dando preferencia a la
localizacidon de espacios prioritarios para el estacionamiento de vehiculos acreditados que
transporten a personas en situacién de movilidad reducida, el estacionamiento de vehiculos
de emergencias y de servicios publicos, y para carga y descarga de mercancias los comercios
y demas establecimientos de la zona.

En relacidn con la movilidad, este conjunto de vias se considera necesario para el trafico
rodado minimo, pues sirven de eje horizontal de referencia a partir de los cuales se
distribuye el resto de las vias interiores. Constituyen un circuito interconectado que recorre
en barrio en circulos paralelos a las lineas de nivel y permiten la movilidad de todo tipo de
vehiculos motorizados y el acceso al transporte publico de grandes dimensiones.

Una de las pretensiones del Plan Especial era completar los anillos viarios paralelos al Paseo
de Los Martires, con la prolongacién de las calles Jacob y Plaza de La Cruz para incorporarlos
al conjunto de vias principales horizontales, pero dada la dificultad de gestion para su
definicion, siendo necesario acometer importantes expropiaciones de viviendas, se ha
decidido eliminar dichas aperturas ofreciendo alternativas con el resto de los viales
existentes, con intervenciones de apertura en la trama urbana, concentradas sobre todo
entre las calles Belén y Caridad y en los margenes de la nueva Plaza de La Cruz y Secretario
Aguilar y un pequefio tramo de San Benito con las calles Caridad y Esperanza. Se mantiene
la prolongacién del Pasaje Belén entre la calle Belén y secretario Aguilar, previsto también
el PGO-2012.

Estas calles contribuirdn a mejorar el trafico rodado en las cotas altas del barrio y permitiran
mejorar el acceso a las viviendas de esta parte del barrio, reduciendo a su vez el trafico en
las vias secundarias de los alrededores, haciendo los trayectos mas directos y eficaces.

En relacion con las intervenciones propuestas sobre este conjunto de vias, se plantea la
apertura de determinados tramos de vias con el fin de conectar con las principales vias
los tramos aislados o dispersos, acortando recorridos y creando con ello una red mas
eficiente. Deben sefialarse como principales las siguientes intervenciones:
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a) Se abren varios tramos del viario rodado secundario (anillos horizontales):
prolongacion de la calle San Benito, via de borde y prolongacién de la calle Plaza de La
Cruz.

b) Apertura de una conexion entre la calle Jacob y el Paseo de Los Martires, entre los
numeros 171y 177 de esta ultima via.

c) Apertura de vial entre el Paseo de los Martires y la Carretera General de Tamaraceite
generando también el Espacio Libre con aparcamientos EL/AP 01.

d) Ajustes y ensanchamientos en varias vias para mejorar su seccion, como por ejemplo
en la calle del Secretario Aguilar y calle Amargura.

. Vias rodonales:

A efectos de este Plan Especial se consideran vias rodonales todas las vias sefialadas como
tales en el plano 0.06 Accesibilidad y movilidad. Estas vias permiten el transito de
vehiculos de cardcter local, al igual que las vias rodadas secundarias, pero a diferencia de
lo que establece para aquellas, el Plan Especial apuesta por darles a los rodonales un
tratamiento que ponga al mismo nivel al peatén que al coche, por medio de la plataforma
continua.

Estas vias se desarrollan tanto en recorridos horizontales, paralelos a las lineas de cota,
como en recorridos verticales, transversales a ellas, debiendo salvar en algunos casos
desniveles importantes. En cualquier caso, ya sean verticales u horizontales, deben
ejecutarse de manera que sean aptas para la circulacién de los vehiculos y del peatdn en
un mismo plano, sin diferencia de nivel entre aceras y calzada, pero dando prioridad a la
circulacién del peatdén, de manera que, en ausencia de vehiculos, su uso sera el mismo
que el de las vias peatonales.

La Norma si prevé hacer una distincidn en el material de la franja de transito peatonal con
respecto al drea de paso de vehiculos, determinando un minimo de 1,20 metros de ancho
—siempre que sea posible- para garantizar la seguridad de los peatones cuando circulen
coches por las vias. Con este mismo fin, la Norma determina también en las vias ya
ejecutadas debera ir sustituyéndose la pavimentacién actual por un plano Unico acera-
calzada.

La velocidad de estas vias deberd ser la adecuada para los recorridos internos de uso
preferente para los vecinos de la zona.

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025



L

-

Pagina 151

En relacién con las intervenciones propuestas sobre este conjunto de vias, al igual que se
propone con el conjunto de vias rodadas secundarias, se plantea la apertura de
determinados tramos con el fin de conectar con las principales vias los tramos aislados o
dispersos, acortando recorridos y creando con ello una red mas eficiente.

Como actuaciones concretas a destacar se sefialan las siguientes:
a) Apertura nuevo vial que conecta la calle Caridad con Esperanza.
b) Ensanchamiento de la calle Nazaret, conectando con la calle Jacob.

c) Apertura de un tramo del Callején de los Martires para conectar con calle Diego
Betancor Hernandez.

d) Apertura del Pasaje de Belén hasta Secretario Aguilar.

e) Apertura de un tramo de la calle Magdalena para conectar con calle Diego Betancor
Hernandez.

f) Apertura de un tramo de la calle Pasion.

g) Consolidacidn de las aperturas peatonales y rodonales al sur del dmbito, en el contacto
con los Espacios Libres de Tamaraceite Sur.

Se introducen ademads algunos cambios de alineacién en zonas puntuales de los viales
existentes en los que se han detectado estrechamientos excesivos que pueden dificultar

la circulaciéon de vehiculos.

. Vias Peatonales:

El resto de las vias del dmbito son las vias peatonales, destinadas exclusivamente al
transito y permanencia temporal del peatén, y, en combinacion con los rodonales,
conforman la red principal de movilidad peatonal del barrio. Estas vias se desarrollan, en
su gran mayoria, en recorridos verticales, transversales a las lineas de cota, debiendo
salvar desniveles importantes en algunos casos. No son muchas, puesto que la mayoria
de las vias del barrio se ejecutaron en su momento para el acceso de vehiculos y cuentan
con entradas a garajes que las hacen inviables para ser exclusivamente peatonales, por lo
que se ha optado por dejarlas como rodonales. Las peatonales que se concentran se
localizan sobre todo en el cuadrante noreste del barrio, en las cotas medio-altas y son las
sefaladas como tales en el plano 0.06 Accesibilidad y Movilidad.
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Se propone también la recualificacién de todas estas vias, con un tratamiento y materiales
que se integren en el entorno y que armonicen con el caracter particular del Casco
Histdrico de Tamaraceite, pues algunos de estos pasajes estdan en malas condiciones, y
requieren ser reurbanizados o rehabilitados; y a su vez, se obliga a que, siempre que sea
posible, cuando se aborde la ejecucién o mejora de cualquier peatonal, se eliminen o
reduzcan las barreras arquitectdnicas existentes y se introduzcan elementos que faciliten
el uso para los peatones, teniendo en consideracidn las necesidades de las personas con
movilidad reducida y los criterios generales del urbanismo inclusivo determinados en el
apartado 6.2 de esta Memoria. Estas soluciones, ademas de mejorar la movilidad a lo
largo del barrio, favorecen el transito del turismo, y, en todo caso, dan prioridad al peatdn.

Para concluir, debe sefialarse que la propuesta del Plan Especial con respecto a la movilidad
se estructura a partir del doble objetivo de facilitar el desplazamiento por el barrio a sus
habitantes, tanto en vehiculo motorizado como a pie -teniendo en especial consideracion a
las personas de movilidad reducida-, y de mantener el singular entramado del barrio,
conservando su valor singular ligado a la estructura en anillos horizontales y ejes radiales
verticales.

Las actuaciones que se han seflalado procuran seguir esta doble pauta, favoreciendo tanto
la reorganizacion de la red de movilidad como procurando conservar la singularidad del
trazado tradicional existente. Se ha disefiado una propuesta respetuosa con los valores
histéricos de la zona, que procura el disfrute de un barrio mas amable y cdmodo para
recorrerlo a pie, al tiempo que optimiza los recorridos rodados, evitando la invasién de la
trama interna por el vehiculo motorizado; se espera lograr asi un barrio mas seguro, mas
agradable y confortable para sus habitantes, un casco histdrico mas atractivo para el turista,
con una red viaria mas eficiente y organizada.

7.7. REGULACION DEL TEJIDO RESIDENCIAL.

El Casco Histérico de Tamaraceite es una zona urbana consolidada de funcién
predominantemente residencial, con edificaciones tradicionales de autoconstruccidn, que
han ido colmatando la topografia preexistente y desarrollando una trama de calles
concéntricas jerarquizadas por el Paseo de los Martires, como via circular de penetracidn en
el contacto con Lomo de Los Frailes, y la antigua carretera Tamaraceite-Puerto, hoy GC-300,
como vial de acceso principal a las cotas mas bajas del ambito desde el sur.

El tejido residencial del barrio ha llegado a nuestros dias con varios problemas que condicionan
su adecuado desarrollo, preocupando el mal estado de algunas zonas de edificacion y la
presencia destacada de parcelas en ruinas y solares vacios, asi como de infraviviendas, tanto
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por el efecto que esta dejadez ocasiona en la vida de los vecinos, como en el impacto visual
gue genera tal deterioro, pues el desarrollo ascendente del Casco Histérico de Tamaraceite lo
hace visible desde muchos puntos del territorio circundante.

Se hace necesario, por tanto, por un lado, la rehabilitacidn del tejido residencial tradicional
existente, caracteristico de este entorno, y por otro, el impulso de la regeneracién del Casco
Histérico por medio de la nueva edificacidn, proponiendo medidas que garanticen el respetoy
la conservacidn de la tipologia tradicional del barrio y que fomenten la construccién y la puesta
en uso de los inmuebles.

Con esta premisa de partida, y en atencién a los requerimientos del Plan General vigente en la
ficha API-08, en la misma linea, se ha optado por establecer de forma generalizada la Norma
Zonal BH para el barrio, proponiendo como Unica excepciéon una parcela y una manzana
situadas en el borde sureste del barrio, en contacto con dreas de edificacién de 4 y 5 plantas,
donde se ha optado por introducir puntualmente una Norma Zonal M* para facilitar la
transicién entre estos edificios de gran altura y las edificaciones tradicionales del Casco
Histdrico (ver plano de ordenacién 0.03 Ordenacion).

Por otra parte, teniendo en cuenta la presencia en el barrio de algunos elementos
arquitectdnicos catalogados, también se ha distinguido en el documento normativo la Norma
para Edificaciones Residenciales Catalogadas.

7.7.1 Norma Zonal BH

La adecuada regulacion de las parcelas que conforman el tejido residencial del Casco Histérico
de Tamaraceite es prioritaria para alcanzar el objetivo de garantizar el desarrollo del ambito y
la preservacidn de su singularidad.

La Norma BH establece el marco regulador de las actuaciones que se realicen sobre los edificios
y parcelas residenciales no protegidas situadas en el ambito regulado por el Plan Especial,
exceptuando tan solo la parcela y manzana remitida a la Norma Zonal M*.

La nueva Norma Zonal BH propuesta es heredera en cierto modo de la Normativa urbanistica
del Plan Especial aprobado en 1993, pero adaptada a los cambios que se han considerado
necesarios tras analizar la norma anterior, en pro de los objetivos propuestos en el presente
Plan Especial. En todo caso, en cumplimiento de las determinaciones contenidas en la ficha API-
08, esta Norma pretende la adaptacion de las nuevas edificaciones a la morfologia tradicional
y a las caracteristicas topograficas del barrio, controlando el tamafio maximo de las parcelas y
la altura de la edificacidn, tanto en fachadas como en los sucesivos escalonamientos que se
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produzcan, con el fin de evitar la aparicién de muros ciegos vistos en los linderos testeros,
conservando a su vez los aspectos tipoldgicos y morfolégicos cuya suma produce un conjunto
reconocible de interés.

Para alcanzar estos objetivos, siguiendo el esquema habitual de las Normas del Plan General,
se plantean los correspondientes parametros tipoldgicos, volumétricos y de uso, con las
determinaciones y ajustes con respecto a la norma anterior que se justifican a continuacion:

a) Enrelacién con los parametros tipoldgicos, se procura la flexibilizacién de las condiciones
de parcela, para facilitar la construccién y favorecer la renovacion del tejido residencial:

- Con el fin de favorecer la renovacién, no se establece parcela minima a efectos de
edificacidn, permitiendo edificar en parcelas pequefias, siempre y cuando se cumplan
las determinaciones establecidas en la legislacion vigente en materia de edificacién y
habitabilidad. Tan sdélo se limita la superficie minima de parcela a efectos de
segregacion, estableciendo un minimo de 70 m?sy una longitud frontal de lindero igual
o superior a 6 metros, tal como estaba previsto en el PERI anterior.

- En cuanto a la parcela maxima, solo se establece la restriccion de 250 m?2s para las
nuevas agrupaciones, permitiéndose hasta 350 m?s, si la parcela en cuestion se
encuentra registrada antes de la aprobacion de las normas urbanisticas del PGMO de
2000 (26 de diciembre de 2000).

Como excepcidn a esto, se establece una condicidn especial para las parcelas interiores
de manzana que han quedado sin acceso directo a un espacio publico o via, para
edificar se les exige agregarse a alguna parcela colindante, permitiendo que en estos
casos la superficie de la parcela resultante llegue a 350 m?, aunque la parcela no se
encontrara registrada antes de diciembre de 2000. Esta nueva determinacién se
introduce con el fin de fomentar la regeneracidén de estas parcelas y acabar con los
solares abandonados que quedan sin edificar en el corazén de las manzanas.

La norma de alturas que se les aplica a las parcelas interiores es la normativa de la
parcela a la que se agreguen, de forma que si se agregan a una parcela BH2 su altura
maxima sera de 2 plantas y si se agregan a una parcela BH3, su altura maxima sera de
3 plantas. De esta manera se garantiza que al edificar se cumplen los parametros que
se han estudiado como convenientes para la parcela mas visible desde el espacio
publico, de las dos de origen.

- Las parcelas mayores de doscientos cincuenta metros cuadrados (250 m?s) que
deban segregarse, pero no alcancen en todas las parcelas de resultado las
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condiciones para ser edificadas, podran no segregarse siempre que se presente un
Unico proyecto edificatorio para la totalidad de la parcela, evitando la imposicion de
un disefio uniforme y homogéneo que a menudo acompafia a las promociones.

Esta nueva determinaciéon se introduce con el fin de acabar con los solares
abandonados que quedan sin edificar por no reunir las condiciones urbanisticas
necesarias para ser segregados y por tanto edificados al no cumplir en dicha
segregacion por ejemplo con el frente minimo. Los solares vacios o inutilizables pueden
convertirse en terrenos abandonados, sucios o mal mantenidos, lo que degrada la
estética de la zona. Esto genera una percepcion negativa en la comunidad, afectando
el valor estético del barrio y contribuyendo a la sensacién de inseguridad o abandono.

Se mantiene la norma que planteaba en Plan Especial de 1993, en lo que se refiere a
chaflanes, al ajustarse a la flexibilidad que se procura en este nuevo documento
normativo, determinando que las edificaciones podran resolverse sin chaflanes,
excepto en circunstancias especiales en las que esta solucion mejore la visibilidad del
trafico rodado o contribuya a homogeneizar algin espacio donde el resto de las
esquinas estan resueltas de esta manera.

Al igual que en otros barrios tradicionales de la ciudad, se establece como nimero
maximo de viviendas dos (2) en la categoria de Vivienda Unifamiliar, y de dos (2) por
planta en la categoria de Vivienda en Edificacién Colectiva, con el fin de evitar tipologias
edificatorias no deseadas en este tipo de barrios de traza tradicional.

En lo referente a las alineaciones de las edificaciones, siguiendo el modelo de ciudad
que se quiere conseguir, de viviendas de baja altura entre medianeras, no se
establecen retranqueos como norma general, de forma que la edificacidn se sitla con
las fachadas sobre la alineacidn fijada en los planos correspondientes y los muros
adosados a las medianeras laterales. En el lindero posterior si se establece unas
excepciones, para mejorar el encuentro con las colindantes a otro nivel, excepto
cuando las condiciones de la parcela hagan necesario o favorable evitar este
retranqueo.

Las edificaciones a las que se les permiten 3 plantas de altura, cuando alguna de sus
fachadas da frente a una calle o pasaje estrechos (estas edificaciones aparecen
sefialadas en el plano 0.05 con una linea color granate que corresponde en la leyenda
a “Retranqueo de 3 metros en la 32 planta”), se exige, en la ultima planta, un
retranqueo de tres metros con respecto a la alineacién oficial hacia la via seialada, con
el fin de reducir la presién edificatoria hacia esa via y conseguir condiciones adecuadas
de iluminacidn y salubridad.
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Se recuerda la obligatoriedad de tratar todos los planos testeros que queden vistos con
un tratamiento adecuado en sintonia con el proyecto de la fachada principal.

En relacién con los parametros volumétricos, nuevamente se procura facilitar la
renovacion reduciendo al minimo las restricciones, eso si, se pormenoriza la regulacién
de alturas para mantener la tipologia tradicional del barrio, adaptar adecuadamente las
nuevas construcciones y evitar impactos visuales:

Siguiendo la linea de la norma que antecedia a la que se propone desde este Plan
General, no se limitan la ocupacion ni a la edificabilidad -mas alld de las propias
limitaciones que impone el cumplimiento de leyes en materia de edificacidon vy
habitabilidad-, quedando la volumetria resultante a merced de la superficie de parcela,
de las condiciones tipoldgicas y de la altura maxima permitida.

Con respecto a la altura, se prohibe la regularizacién con los edificios colindantes y se
establece una altura maxima de cornisa de siete metros para las dos plantas, y diez
metros para las tres plantas, adaptandose la nueva norma a lo establecido por el Plan
General vigente para la Norma Zonal Bt, similar en muchos sentidos a esta.

La altura maxima permitida se mantiene entre las dos y las tres plantas (en la mayoria
de los casos, dos plantas en la fachada sobre el lindero a las vias o espacios publicos de
mayor cota de los que delimitan la manzana, y tres plantas hacia las vias o espacios
publicos de menor cota), siguiendo los criterios que se han venido aplicando hasta el
momento por el planeamiento anterior, también contenido en la ficha API-08, en la
que se obliga al establecimiento de una "ordenanza BH" con el objetivo de conseguir
la adaptaciéon de las nuevas edificaciones a la morfologia tradicional y a las
caracteristicas topograficas, controlando su altura tanto en fachadas como en los
sucesivos escalonamientos que se produzcan.

La diferencia principal con el planeamiento anterior es que manteniendo como criterio
general “la tipologia de dos y tres plantas adaptadas al terreno”, se han analizado las
distintas parcelas y manzanas, estableciendo, en consideracién de la situacion de la
parcela en la manzana y de los condicionantes particulares de estas, cinco tipos de
parcela, cada uno de los cuales se regula de forma especifica, tal como se indica a
continuacion:

1. Parcelas tipo BH2: se trata de parcelas con fachada unicamente al lindero con la

rasante superior de los que delimitan la manzana; parcelas con frente a vias
transversales a las curvas de nivel en las que al menos el 50% de la longitud de su
fachada se encuentra ubicada en la mitad mas elevada de la fachada de manzana a
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la que pertenece; y parcelas que dan frente a vias estrechas o secundarias en las
gue no convienen alturas mayores.

Para estas parcelas, al ser mas visibles por encontrarse en la parte mas elevada de las
manzanas que las cobijan o dar frente a calles muy estrechas, se prevé una altura
maxima baja (2 plantas) que evite impactos. En el interior de la parcela, la edificacién
deberd adaptarse a la pendiente del terreno manteniendo una media de 2 plantas de
altura sobre la linea que une el punto medio del lindero de cota superior con el punto
medio del lindero de cota inferior de la parcela. Los escalonamientos no podran
superar 2 plantas de altura y los planos de retranqueo de la edificacién deberan
tratarse como fachada con apertura de huecos, recuperando asi la recualificacion
paisajistica del entorno y la desaparicion de las medianeras vistas.

Parcelas tipo BH3: se trata de parcelas con una Unica fachada con frente al lindero

con la rasante inferior de los que delimitan la manzana; parcelas con frente a vias
transversales a las curvas de nivel en las que al menos el 50% de la longitud de su
fachada se encuentra ubicada en la mitad menos elevada de la fachada de manzana
a la que pertenece (cuando las vias son suficientemente anchas para soportar 3
plantas de altura); y las parcelas que conforman la fachada sur de la Carretera
General de Tamaraceite.

En estas parcelas, dada su menor visibilidad o su situacién en vias anchas que lo
permiten, se prevé una altura un poco superior a la de las parcelas tipo BH2, esto
es, se les permite alcanzar las 3 plantas o 10 metros de altura, exigiéndose también
escalonamientos adaptados a los desniveles del terreno para evitar impacto visual
o la aparicién de tipologias no integradas ambientalmente en el barrio.

En el caso concreto de las parcelas ubicadas en el borde sur del ambito, se permite
incluso superar las tres plantas de altura (sin llegar a 4 plantas) hacia los Espacios
Libres de Tamaraceite Sur, cuando la diferencia de cota entre la fachada hacia la
Carretera General de Tamaraceite y el punto mas bajo de la parcela sea inferior a
3 metros. En esos casos se permite mantener una altura continua de coronacion,
partiendo de las 3 plantas de altura maxima hacia la Carretera General, siguiendo

el siguiente esquema:
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Altura: = 3plantas Altura maxima: 3 plantas

Ié 3 metros

Esta excepcidon se permite para fomentar la regeneracién de la fachada sur de
Tamaraceite, muy visible incluso desde la circunvalacion. Las edificaciones que
conforman esta fachada pueden asumir mayor altura que las del interior, pues su
lindero posterior da frente a los grandes Espacios Libres que el UZ0O-04 plantea en
colindancia con ellas, pero lo deseable es mantener su altura en torno a las 3 plantas,
para conservar la tipologia tradicional incluso en el borde y no generar un muro
edificatorio entre las edificaciones del Casco Histdrico y los Espacios Libres de
Tamaraceite Sur, de los que el barrio también quiere participar. Asi pues, se opta por
dejar como altura maxima para este frente las 3 plantas, permitiendo que
Unicamente en aquellos casos en los que no hay gran desnivel entre la fachada
delantera y la trasera, se pueda superar ligeramente las 3 plantas, evitando el
escalonamiento innecesario de las edificaciones, y sirviendo de impulso a su
regeneracion.

3. Parcelas tipo BH2 / BH3: se trata de parcelas pasantes, es decir, aquellas que tienen

fachada tanto al lindero con la rasante inferior como al lindero con la rasante
superior de los que delimitan la manzana, algunas incluso en esquina (con tres
fachadas a vias o espacios publicos accesibles). Para estas parcelas, a caballo entre
los dos tipos anteriores, se prevé una solucién mixta entre las dos anteriores: la
altura maxima permitida es de 2 plantas hacia la via -0 espacio publico accesible-
de cota superior de las que delimitan la manzana; y 3 plantas hacia la via -o espacios
publico accesible- de cota inferior de las que delimitan la manzana, con ciertas

matizaciones:

Cuando la diferencia de cota entre el lindero superior y el inferior es menor a 3
metros se permite una altura continua de la edificacion (sin superar nunca las 3
plantas), manteniendo la cubierta a la cota de la coronacién de la fachada de 3
plantas, lo que permite alcanzar una altura un poco superior a 2 plantas en la
fachada hacia la via de cota superior, evitando el escalonamiento innecesario de
estas edificaciones, y sirviendo de impulso a su regeneracion.
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Si la diferencia de cota entre el lindero superior y el lindero inferior de la parcela en
esigual o superior a 3 metros, debera respetarse la altura maxima de 2 plantas hacia
la via (o espacio publico accesible) de cota superior de las que delimitan la manzana;
y 3 plantas hacia la via (o espacio publico accesible) de cota inferior de las que
delimitan la manzana, y en el interior de la parcela, al igual que en las parcelas BH3,
se exige a la edificacidn la adaptacidn a la pendiente del terreno manteniendo una
media de 3 plantas de altura sobre la linea que une el punto medio del lindero de
cota superior con el punto medio del lindero de cota inferior de la parcela. Los
escalonamientos no podran superar 2 plantas de altura y los planos de retranqueo
de la edificacion deberan tratarse como fachada con apertura de huecos.

4. Parcelas BH3 mirador: la norma introduce consideraciones de altura con relacion a

las parcelas que se ubican en colindancia con el espacio libre (EL 03), determinando
gue ninguna de estas parcelas podra sobrepasar el nivel del espacio mirador que se
va a ejecutar en esa parcela de Espacio Libre. Se trata de una actuacion de gran
interés para el barrio, pues serd el mayor mirador de la zona, por lo que no se
permite que las edificaciones colindantes lo superen, no al menos de forma general,
pues sdlo se limita la altura con respecto a la calle Jacob, pudiendo las edificaciones
en cuestion sobrepasar la altura del mirador Unicamente en el punto en que éste
desciende hacia la calle Nazaret, en su extremo sur.

En relaciéon a los parametros de uso, se establece una regulacién muy similar a la de la
Norma Bt del Plan General, procurando permitir un amplio abanico de usos
complementarios y alternativos que faciliten la puesta en uso de las edificaciones y el
desarrollo socio-econémico del barrio.

Como alternativos, el uso Comercial y el Recreativo-Ocio, restringiéndolos a la Carretera
General de Tamaraceite, con el fin de incentivar la actividad Comercial de esta via,
consoliddndola como eje vertebrador del barrio, en cumplimiento de las
determinaciones que recoge al respecto la ficha API-08; y el Alojamiento Turistico, que
se permite sélo en las vias rodadas principales, que se pretenden recualificar como
espacios de dinamismo y actividad. También se propone como alternativo el Espacio
Libre, Servicios Comunitarios, Administracion Publica, Oficinas e Infraestructura en
aquellas parcelas de titularidad publica, por si fuera necesario aumentar puntualmente la
superficie destinada a estos usos.

El uso Garaje-Aparcamiento se permite como complementario, en planta baja y bajo
rasante. Ademas, se permite en planta baja una variedad de usos complementarios con
el objetivo de promover la actividad de la comunidad. La variedad de actividades
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econdmicas contribuye a la sostenibilidad del barrio, ya que se pueden promover
practicas comerciales responsables y el uso de recursos locales.

Como uso autorizable se permite el Garaje - Aparcamiento, Unicamente en las vias
rodadas principales y secundarias, siempre por medio de un estudio de incidencia
ambiental, se permite destinar una parcela completa al uso Transporte y Comunicaciones,
en su categoria de Garaje-Aparcamiento, siempre que la parcela registral sea superior a
250 m?, tal como se dispone en otros barrios de la ciudad con caracteristicas similares.

7.7.2 Norma Zonal M*

La Norma Zonal M establece el marco regulador de las actuaciones que se realicen en una
parcela y en una manzana situadas en el borde sureste del ambito, en colindancia con
edificaciones de 4 y 5 plantas de altura, pretendiendo esta Norma generar una tipologia que se
adapte adecuadamente a la presencia de dichas edificaciones pero que a la vez sirva de
transicién hacia la vivienda tradicional de 2 y 3 plantas del Casco Histérico de Tamaraceite. La
tipologia que se propone es de Vivienda Colectiva, sobre alineacidn oficial y conformando
manzana cerrada, pero la altura de la edificacion se gradua donde se considera necesario para
que el resultado volumétrico encaje en el contexto tradicional en el que se inserta. La parcela
y la manzana en cuestidn son las siguientes:

a) Parcela en la carretera de Tamaraceite, 49:

-
Ctra. de Tamaracéite

Plan General Plan Especial

En el extremo este del dmbito se ubica una manzana que ha quedado dividida por el
limite del API08, de manera que tan sélo la mitad de su superficie se regula por las
determinaciones de este Plan Especial; la otra mitad estd ordenada directamente por
el Plan General en vigor (la imagen superior es un recorte del plano de regulacién del
suelo y la edificacion RS-20K del PGO-2012), que le ha asignado la Norma Zonal M4. La
mitad que debe regular el Plan Especial del Casco Histérico de Tamaraceite esta
constituida por una parcela Unica en colindancia con una edificacion BH3.
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Se propone mantener en este caso la altura de tres plantas. Al estar la parcela en
pendiente, la altura de la edificacion ira descendiendo hacia el oeste, donde la parcela
se encuentra con las tipologias tradicionales de 3 plantas caracteristicas del Casco
Historico.

b

~—

La manzana entre la carretera de Tamaraceite y Diego Betancor Herndndez:

Plan General Plan Especial

La zona ubicada al final de la calle José Rivero Viera, en colindancia con la carretera GC-
308 -de acceso al drea Comercial de Tamaraceite Sur-, esta ocupada en la actualidad
por solares vacios y algunas edificaciones residenciales en uso.

La manzana aislada coincide con el limite del ambito, en colindancia con una gran
parcela residencial ocupada por grandes bloques de viviendas de 5 plantas de altura
(que en algunos puntos llegan incluso a las 6 plantas) y retranqueo, reguladas
directamente por el Plan General en vigor, que les ha asignado una Norma Zonal A que
consolida los pardmetros urbanisticos existentes.

La manzana objeto de regulacidn estaba delimitada como UA-TM-2 por la ficha API-08
del Plan General de 2012, que asignaba una altura de 3 plantas hacia la calle Diego
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Betancor Henriquez y 4 plantas hacia la Carretera General de Tamaraceite. Sin
embargo, tal como se ha justificado en apartados anteriores (7.3. “Clases y categoria
del suelo”) de este documento, el suelo es urbano dispone de todos los servicios y
dotaciones basicas que exige la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias.

Se ha quitado la actuacion de dotacién ya que se ha detectado que la mayor parte de
las cargas asignadas a la actuacién de dotacion (espacio libre), ya son de titularidad
publica. El objeto de esta actuacion de dotacidn era obtener dichos espacios libres
para incrementar las dotaciones publicas del barrio y por esta razén se delimitd una
actuacién de dotacion reajustando con ello la edificabilidad y densidad de la manzana
en proporcion a las cargas. Ademas, la ordenacion propuesta, que planteaba llegar a
las 5 plantas de altura, no concuerda con la ordenanza BH de Barrio Histérico, donde
se busca homogeneizar la tipologia de las edificaciones.

La norma propuesta mantiene las directrices de alturas que el Plan General considera
Optimas hacia la calle Diego Betancor Henriquez y la Carretera General de Tamaraceite,
es decir, 3 y 4 plantas respectivamente.

Este aumento de altura no se observara desde las calles principales, a las que la
edificacién llegara escalonada, facilitando la transicion entre los bloques de gran altura
y las tipologias tradicionales del Casco Histérico.

La Norma propuesta para estas zonas calificadas como M*, en general, sigue el esquemay la
regulacién de la Norma M del Plan General en vigor, pero adaptada a los requerimientos
concretos del lugar en que se ubican estas parcelas.

Siguiendo el esquema habitual de las Normas del Plan General, se plantean los
correspondientes parametros tipoldgicos, volumétricos y de uso, con las determinaciones y
ajustes que se justifican a continuacion:

a) Enrelacién con los parametros tipoldgicos, se pretende facilitar la edificacion y mejorar
las condiciones de la zona, con las siguientes medidas:

- Tanto para la parcela en la Carretera General de Tamaraceite, 49, como para la
manzana entre la Carretera General de Tamaraceite y Diego Betancor Hernandez, no
se establece parcela minima ni maxima al igual que los parametros tipoldgicos
establecidos para la norma zonal M

- Lasalineaciones se establecen en el plano de ordenacién 0.04 Alineaciones y Rasantes,
excepto en el lindero posterior de la manzana entre la Carretera General de
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Tamaraceite y Diego Betancor Hernandez, donde la manzana coincide con el limite del
ambito. En todo ese borde la edificacion debera retranquearse 2 metros de la
alineacion establecida en el plano, dejando libre un espacio trasero a modo de patio o
zona ajardinada privada. Este retranqueo se justifica para evitar medianeras y ampliar
la distancia hacia los bloques de gran altura.

- No se exige la ejecucion de chaflanes en las esquinas, al no considerarse necesario. En
el caso de la manzana entre la carretera de Tamaraceite y Diego Betancor Hernandez,
por la propia forma de la manzana, redondeada en la esquina; y en el caso de la parcela
en la Carretera General de Tamaraceite, 49, porque que la parcela no se encuentra en
un cruce de vias ni en una zona en la que se utilice esta solucion y la ejecucion de
chaflan en este punto seria anecdética.

- No se establecen limitaciones al nUmero de viviendas, con el objeto de favorecer el
disefio de la edificacidon, con una posicién estratégica en la entrada del barrio,
considerando que los estandares determinados por las leyes en materia de
habitabilidad y edificacion suponen una regulacion del tamafio minimo de la vivienda,
y la propia demanda del mercado impone un tamafio maximo.

b) Enrelacion con los pardmetros volumétricos, también procuran aportar una solucién que
reduzca el impacto de las grandes medianeras actuales al tiempo que se integre
correctamente con las tipologias del Casco Histdrico de Tamaraceite:

- Nose limitan la ocupacidn ni a la edificabilidad -mas alla de las propias limitaciones que
impone el cumplimiento de leyes en materia de edificacion y habitabilidad y de las
condiciones de posicion y altura de la edificacion.

- Con respecto a la altura maxima permitida, como ya se ha dicho es de cuatro plantas:

e Parala parcela en la Carretera General de Tamaraceite, 49, se establecen tres
plantas, con el fin de homogeneizar la altura de la manzana, que viene con
cuatro plantas de la parcela colindante. Al encontrarse la parcela en pendiente,
la nueva edificacion con tres plantas genera una transicion suave hacia ambas
ordenanzas.

e Para la manzana entre la Carretera General de Tamaraceite y la calle Diego
Betancor Hernandez se establece una altura entre 3 y 4 plantas. Se respetan
las alturas consideradas dptimas por el Plan General hacia las vias rodadas.

¢) Enrelacién a los parametros de uso, se establece una regulacion muy similar a la de la
Norma Bt complementandolo con la M del Plan General, procurando permitir un amplio
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abanico de usos complementarios y alternativos que faciliten la puesta en uso de las
edificaciones y el desarrollo socio-econémico del barrio.

El uso cualificado es la vivienda colectica permitiendo la vivienda en planta baja y
vinculado el Garaje-Aparcamiento en plantas bajo rasante o en planta baja excepto en
la primera crujia.

Se permite en planta baja una variedad de usos complementarios con el objetivo de
promover la actividad de la comunidad. La variedad de actividades econdmicas contribuye
a la sostenibilidad del barrio, ya que se pueden promover practicas comerciales
responsables y el uso de recursos locales.

Como alternativos, el uso Comercial y el Recreativo-Ocio, con el fin de incentivar la
actividad Comercial principalmente en la Carretera General de Tamaraceite,
consolidandola como eje vertebrador del barrio, en cumplimiento de las determinaciones
que recoge al respecto la ficha API-08; y el Alojamiento Turistico, generando espacios de
dinamismo y actividad. También se propone como alternativo el Espacio Libre, Servicios
Comunitarios, Administracion Publica, Oficinas y Servicios publicos, por si fuera necesario
aumentar puntualmente la superficie destinada a estos usos.

Como usos autorizables se permiten el Local Comercial tipo Il y el Garaje - Aparcamiento,
Unicamente en edificio exclusivo.

7.7.3 Norma para edificaciones residenciales catalogadas

La “Norma para edificaciones residenciales catalogadas” establece el marco regulador de las
actuaciones que se realicen sobre las edificaciones incluidas en el ambito del Plan Especial del
Casco Historico de Tamaraceite que también se encuentran recogidas en el Catalogo del
Patrimonio Arquitecténico Municipal (ver plano de ordenacién 0.03 Ordenacion).

Las edificaciones catalogadas residenciales contenidas en el Plan Especial son las que se
describen en las fichas ARQ-347, ARQ-352, ARQ-353, ARQ-354 y ARQ-356 del Cata
Patrimonio Arquitecténico Municipal. El marco normativo y de intervencidn que se desarrolla

ogo del

en esta Norma debe entenderse principalmente orientado hacia la proteccién y rehabilitacion
de este conjunto de edificaciones.

La redacciéon de la “Norma para edificaciones residenciales catalogadas” ha seguido la misma
metodologia planteada para las otras dos normas establecidas en el documento normativo, es
decir, se ha dispuesto un esquema similar al que tiene cualquier norma del Plan General en
vigor, en el que se establecen unas determinaciones generales y unos parametros tipolégicos,
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volumétricos y de uso. Sin embargo, se trata de una Norma muy sencilla, que en gran medida
remite al cumplimiento de las disposiciones del Catalogo en vigor, por entender que éste es el
instrumento adecuado para regular la normativa de estas edificaciones singulares. Unicamente
se establecen las siguientes determinaciones:

- No se proponen cambios en las alineaciones en fachadas protegidas, al considerarse que no
existen casos en los que por el interés general sea preferible hacer un cambio de alineacién
-por contribuir éste positivamente a conservar el caracter del conjunto o a mejorar una zona
concreta- a mantener la fachada protegida en su posicion original.

- Con el fin de favorecer la renovacion del tejido residencial, no se establece limitaciéon en el
ndimero maximo de viviendas por planta mas alla de las limitaciones devenidas de la propia
proteccion. Es decir, se podra modificar el nimero de viviendas existente en cada parcela
en el momento de la aprobacién de este Plan Especial, siempre y cuando se preserven los
valores que motivan la proteccioén.

- Por tratarse de edificaciones catalogadas de las que se pretende su conservacion, la
edificabilidad y la ocupacidn seran las establecidas en el propio Catalogo, donde se indica
también la posibilidad de ampliacion, remodelacién o remonta, si se considera adecuado.

- La regulacion de usos es similar a la de la Norma Zonal BH -correspondiente a las parcelas
residenciales que rodean a estas edificaciones singulares-, pues para estas edificaciones
catalogadas se persigue el mismo objetivo de reactivacién y rehabilitacién que guia la norma
del resto del tejido residencial. Con esta premisa se ha optado, igual que en la norma BH,
por establecer un amplio abanico de actividades que faciliten la puesta en uso de los
inmuebles, presentando con respecto a la BH tan solo las siguientes diferencias:

e  Se han eliminado los usos complementarios bajo rasante, ya que estas edificaciones
no presentan sétanos ni el Catalogo en vigor permite su construccién.

e  Entre los usos complementarios en planta baja, no se permiten la Industria por
considerarse poco adecuada para edificaciones protegidas, puesto que su
implantacion podria poner en riesgo la puesta en valor del inmueble.

e Como uso alternativo exclusivo para las edificaciones catalogadas, se incluye el
Alojamiento turistico, en las subcategorias de Hotel emblematico y Casa Emblematica,
en conformidad con la legislacidon vigente en materia turistica, que contempla esta
posibilidad.
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e Alfinal del apartado relativo a parametros de usos se incluyen unas determinaciones
de aplicacién Unicamente a estas parcelas, frente a lo previsto para las edificaciones
con Norma Zonal BH:

- Se aclara que, en cualquier caso, los usos que se implanten y las obras que
estos impliquen no podran desvirtuar los valores por los que la edificacion
estd protegida, entendiendo que la conservacion y la preservacion de los
valores de estas edificaciones son prioritarios frente a cualquier otra
disposicion.

- Con el objetivo de facilitar la renovacion, se permite modificar la categoria de
Vivienda que presente el inmueble (unifamiliar por colectiva y viceversa),
siempre y cuando este cambio no altere los valores a conservar y puedan
realizarse con las obras permitidas atendiendo a los niveles de intervencion
gue le correspondan a cada edificacion.

- Con el afan de salvaguardar los valores de las edificaciones, no se permitira
el uso Transporte y Comunicaciones en su categoria Garaje-Aparcamiento en
ningun edificio protegido, salvo que esté instalado previamente a la
aprobacion de esta norma o que la fachada protegida cuente con un hueco
que forme parte de su composicion original que permita el paso de
vehiculos.

7.8. UNIDAD DE ACTUACION (UA-TM-1).

La Unidad de Actuacién UA-TM-1 es un ambito que fue delimitado como tal ya desde la
redaccién del PERI de 1993. El Plan General de 2012 mantuvo la actuacion, incluyéndola en la
ficha API-08. A ella hacia referencia en sus Directrices de la Ordenacién indicando que se
preveia la “Localizacién de un drea de Espacios Libres, Cultural y Aparcamiento”. El presente
Plan Especial asume que el ambito sigue sin reunir las caracteristicas de suelo urbano
consolidado y desarrolla la Unidad de Actuacién, procurando dar cumplimiento a la seialada
directriz del Plan General en vigor.

La finalidad de la actuacién es dotar de una estructura reconocible y diferenciada a esta parte
del barrio de Tamaraceite, en la cima de la Montafieta, donde es necesaria una regeneracion
total dado el deterioro existente. En la actualidad, la zona esta constituida en gran medida por
edificaciones en ruinas, cuevas y solares vacios que sirven como vertederos ocasionales de
basura y escombros; y la falta de una estructura urbanistica reconocible dificulta la conexidn
entre las dos faldas de la Montafieta y el acceso a algunas edificaciones.
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En consecuencia, es necesario generar una ordenacion que facilite la movilidad y aumente la
fluidez del trafico local, a la vez que contribuya a mejorar la calidad de vida del Casco Historico,
creando una nueva centralidad, dotdndolo de usos y servicios de los que tiene deficiencia,
como espacio Libre, complementados con nueva oferta residencial que termine de dar forma
al proyecto. Para ello, el Plan Especial establece una ordenacion que se resuelve por medio de
un gran Espacio Libre central con una variedad de usos complementarios relacionados con el
espacio, en donde se garantizara la adecuada conservacién y puesta en valor de las cuevas
existentes. Este espacio tiene por objeto resolver las necesidades mas bdasicas de estancia,
esparcimiento al aire libre, comunicacién, ocio, practica de deportes de la poblacién residente
y fomento de los aspectos naturales tendentes a garantizar la salubridad, acentuar la variedad
urbana, reducir la densidad y optimizar las condiciones ambientales y estéticas del barrio.

Bordeando este nuevo enclave de servicios se proyecta un nuevo anillo viario paralelo a las
lineas de nivel que enlaza con todas las vias inacabadas existentes en la zona y completa la
estructura viaria rodada en las cotas altas del barrio. Dando frente al Espacio Libre al Norte y
Oeste se dispone un ambito en “L” de gran dimensién de uso residencial (BH2), ademas de
otros tres ambitos mas pequenos con la misma norma Zonal. Este frente residencial contribuye
a regularizar las manzanas existentes y a formalizar la estructura urbana con una composicién
y tipologia adecuadamente integradas en el Centro Histérico de Tamaraceite.

Con respecto al Plan General, la propuesta tiene pocos cambios, se ha reducido la superficie
del dmbito, debido a la necesidad de adaptar el dmbito de la Unidad de Actuacién a la nueva
cartografia utilizada y liberar propiedades afectadas para facilitar y mejorar la gestién de la UA,
mas alld de los ajustes derivados de procurar optimizar el suelo destinando a cada uso la
proporciéon adecuada de superficie. Estos ajustes como ya hemos visto se explican
pormenorizadamente en el punto 7.3.1 de esta Memoria.

Se elimina el dotacional y los aparcamientos bajo el Espacio Libre, que el PGO-2012 proponia,
debido a la existencia en la zona de varias cuevas bajo rasante propias del barrio. Se pondran
en valor las cuevas existentes quedando integradas en el espacio libre afadiendo en éstas el
amplio abanico de usos complementarios establecidos en la Norma para adaptar el espacio
libre a las necesidades concretas de los vecinos de la zona. La superficie que se pierde de
dotacional se gana de Espacio Libre.

Se reduce la seccion de las edificaciones residenciales propuestas entorno al Espacio Libre. A
las parcelas residenciales se asigna la Norma BH de este Plan Especial, con una altura maxima
de 2 plantas (se ha limitado la altura no permitiendo alcanzar las 3 plantas en ningln punto de
la Unidad de actuacién al considerar que se trata de una zona de gran sensibilidad, en las cotas
mas altas del barrio, muy visible desde diferentes puntos del territorio).
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El Espacio Libre (EL 02) se deriva a lo establecido en las Normas del Plan Especial, que en el
articulo 2.2.3 propone un Espacio Libre escalonado, descendiendo desde la cota de la via que
lo delimita al sur hasta su extremo norte, adaptado a las necesidades de las personas con
movilidad reducida. La Norma promueve que el nuevo Espacio Libre se constituya como el
mayor enclave verde del barrio, con cardcter de parque urbano, exigiéndosele la introduccidn
de arboles de medio y gran porte y la incorporacidn de los elementos vegetales preexistentes
gue puedan resultar de interés (habra que hacer un estudio de la vegetacion y recuperar para
el proyecto aquellos elementos como palmeras o arboles de medio porte que puedan
conservarse).

La Norma también exige la adecuada integracidn paisajistica de las fachadas de la zona. Los
usos dotacionales podran complementarse con cierta edificabilidad que se permite sobre la
superficie del Espacio Libre, con uso asignado Comercial y Recreativo-ocio, ambos en la
modalidad de quioscos, o Servicios Comunitarios en todas sus categorias.

El sistema de ejecucidn propuesto para la Unidad de Actuacidn es Publico. La eleccion de este
sistema se fundamenta en la inexistencia de iniciativa particular que ha habido hasta el
momento para llevar a cabo la actuacion por medio de un sistema de ejecucién privado como
el que estaba propuesto por el PERI y por el Plan General de 2012. Es un hecho evidenciado
por el estado actual de los terrenos que integran la Unidad de Actuacién que la gestion
propuesta por el planeamiento anterior no ha resultado eficaz. No ha existido interés o
simplemente capacidad de puesta en accidn de los propietarios, ni han surgido agentes
externos interesados en el desarrollo de la gestién, de manera que la zona en la actualidad
sigue sin estar urbanizada, en un lamentable estado de abandono. En consecuencia, se ha
cambiado el sistema de gestidn propuesto, pasando a establecer el sistema publico, que
permitira ala Administracion Local acometer esta actuacién tan importante para el adecuado

desarrollo del barrio.

La reserva de vivienda sujeta a un régimen de proteccidén propuesta es del 40% cumpliendo
con lo dispuesto en el articulo 20.1.b) del 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 se
incorpora a continuacion:

“b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial,
con reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de
proteccion publica que, al menos, permita establecer su precio mdximo en venta, alquiler
u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la concesion
administrativa.

Esta reserva serd determinada por la legislacion sobre ordenacion territorial y
urbanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion, garantizard
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una distribucion de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion social y
comprenderd, como minimo, los terrenos necesarios para realizar el 40 por ciento de la
edificabilidad residencial prevista por la ordenacion urbanistica en el suelo rural que
vaya a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacion...”

La ley del suelo canaria (Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos
de Canarias) establece un tanto por ciento menor a la estatal en el articulo 137. 1. B.d) tal y como se

ve a continuacion:

“d)En el conjunto del suelo urbano no consolidado y de los suelos urbanizables de nueva
creacion con destino residencial se deberd adscribir, al menos, el 30% de la edificabilidad
residencial a la construccion de viviendas protegidas.”

Ademas, la nueva Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda establece en su
articulo 15 “Derecho de acceso a la vivienda y ordenacion territorial y urbanistica” punto 2.d)
que el porcentaje de vivienda publica de alquiler no podra ser inferior al 50% del total de

vivienda protegida:

d) La legislacion sobre ordenacion territorial o urbanistica establecerd, para el suelo de
reserva para vivienda sujeta a algun régimen de proteccion publica, recogido en la letra
b) del apartado 1 del articulo 20, del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, el porcentaje
que deberd ser destinado a vivienda sujeta a algun régimen de proteccion publica de
alquiler. Este porcentaje no podra ser inferior al 50 %, salvo en casos excepcionales en
los que el instrumento de ordenacion urbanistica lo justifique, atendiendo a las
caracteristicas de las personas demandantes de vivienda u otras circunstancias de la
realidad econémica y social

Por tanto, se destina un cuarenta por ciento (40%) de la edificabilidad residencial prevista en
la ordenacion de la Unidad de Actuacion a vivienda sujeta a un régimen de proteccién publica
siendo el cincuenta por ciento (50%) de estas viviendas, en régimen de proteccién publica de

alquiler.

Se ha incluido, como anexo a las Normas de este Plan Especial, una ficha denominada “UA-
TM-1. Unidad de Actuacién Casco Histdrico de Tamaraceite 1” que recoge la informacion
principal de la Unidad de Actuacidn, incluyendo la ficha técnica de la ordenacién, con los
calculos de las edificabilidades y aprovechamientos, asi como la justificacion del
cumplimiento del articulo 13 de la Ley 4/2017 (LSENPC) y la reserva para vivienda publica
para suelo urbano no consolidado.
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En la ficha se expone lo siguiente:

Ambito y ordenacion de la UA-TM-1

Superficie del dmbito: 5.088,70 m?s

Superficie por uso:

Residencial: 1.538,69 m2s
Espacio libre: 2.573,61 m?%s
Viario: 976,42 m?s

Edificabilidad bruta lucrativa del ambito:

Edificabilidad residencial: 1.538,69 x 2 plantas = 3.079,38 m%c

Coeficiente de edificabilidad bruta: 0,61 m?c/m?s

Aprovechamiento del ambito:

Aprovechamiento global: 1.922,53 UA

Aprovechamiento medio: 0,38 UA/m?s

Superficie construida destina a Vivienda de Proteccion:

Edificabilidad residencial con destino a vivienda de proteccién = 1.506 mZ2c.

Se establece un 50% para vivienda en régimen de proteccién en venta y el otro 50%
para vivienda en régimen de proteccion de alquiler
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Cumplimiento del art. 138 Ley 4/2017 (LSENPC).

- Densidad maxima de 400 hab/Ha: se cumple con 200 Hab/Ha (102 habitantes en
total, a razdn de 1 habitante cada 30 m2 de edificacion residencial).

- Edificabilidad bruta total maxima de 1,2 m?/m?: se cumple con 0,64 m?/m?.

- Reserva minima de 40 m? de suelo/100 m? de edificacién para EL, DOT y EQ en
conjunto. Para este dmbito el minimo se establece en 1.231,75 m?%; se cumple con
2.573,61 m?s de espacio libre (EL 02).

- Reserva minima de 20 m? de suelo/100 m? de edificacién para EL: se cumple con
2.573,61 m? del EL02.

- Una plaza de aparcamiento fuera de la red viaria, por cada vivienda.

Cumplimiento del articulo 20.1.b) del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

En el conjunto del suelo urbano no consolidado de nueva creacién con destino residencial se
debera adscribir, al menos, el 40% de la edificabilidad residencial a la construccion de viviendas
sujeta a un régimen de proteccién publica.

La Unidad de Actuacién estima 1.506 m?c a viviendas sujeta a régimen de proteccidn publica,
un 49% de la edificabilidad residencial, por tanto, cumple con el minimo del 40% (1.231,75
mZc).

Cumplimiento del articulo 15. 2.d) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda.

Del conjunto del suelo residencial destinado a algin régimen de proteccién publica al menos
el cincuenta por ciento (50%) debe destinarse al alquiler.

La Unidad de Actuacidn destina el 50% de las viviendas de proteccién a régimen de proteccion
de alquiler, por tanto, cumple con el minimo.

Justificacion del calculo de aprovechamiento medio.

Para el célculo del aprovechamiento se han utilizado los mismos coeficientes del PGO
localizados en la Memoria Pormenorizada Parte 6 Justificacion de la Ordenacién punto 4 “E/
Aprovechamiento Urbanistico Medio”

- Coeficiente de uso, residencial: 1
- Coeficiente de tipologia, manzana cerrada baja densidad: 1

- Coeficiente de situacidn territorial, Area Territorial 2 Primera Periferia: 1,10

- Coeficiente por nivel y tipo de urbanizacién, urbanizacidn de escasa entidad: 0,90
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- Coeficiente por carga de ejecucion y gestion de Sistemas Generales, sin cargas de
gestion ni ejecucidn: 1

- Coeficiente por condicionantes topograficos, terreno con grandes condicionantes

topograficas: 0,85
- Coeficiente régimen de proteccion, publica en venta y libre: 0,50y 1

Calculo del aprovechamiento Medio

Coeficiente de Homogeneizacién del Residencial Libre: 1x1x1,10x0,90x 1x0,85x1=0,84

Coeficiente de Homogeneizacion del Residencial con régimen de proteccién publica en venta:
1x1x1,10x0,90%x1x0,85x0,5=0,42

Coeficiente de Homogeneizacion del Residencial con régimen de proteccién publica en
alquiler: 1x1x1,10x0,90x 1x 0,85 x 0,45 =0,378

Aprovechamiento residencial Libre: 1.573,38 x 0,84 = 1.321,64 UA

Aprovechamiento residencial proteccidn publica en venta = 753 x 0,42= 316,26 UA
Aprovechamiento residencial proteccidn publica en alquiler = 753 x 0,378= 284,63 UA
Total, Unidades de Aprovechamiento = 1.922,53 UA

Aprovechamiento Medio del ambito = 1.928,90 / 5.084,88 m?s = 0,38 UA/m?s

Justificacion de que el aprovechamiento urbanistico maximo no difiere en mds de un 15% en

la misma area territorial

En el area territorial 2 Primera Periferia hay una Unidad de Actuacidon “La Carretera del
Fondillo” con 0,33 UA/m?s

A efectos del cumplimiento del articulo 137.1.B.c) de la Ley 4/2017 para el area territorial 2
segunda periferia, el aprovechamiento medio es de 0,355 Ua/m?s

Los margenes maximos y minimos para el cumplimento de dicho articulo estarian entre
0,381625 maximo y 0,328375 minimo.

Por tanto, se cumple ya que el Aprovechamiento Medio de la Unidad de Actuacion es de 0,38
Ua/m?s esta dentro de la horquilla del 15% de las Unidades de Actuacién del drea territorial
2 Primera Periferia.
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7.9. VIVIENDAS AFECTADAS POR LA EJECUCION DEL PLAN.

La ejecucion de las actuaciones propuestas por el Plan Especial lleva consigo el inevitable ajuste
o modificacién de ciertas edificaciones en uso, la mayoria de ellas residenciales. Aunque se ha
procurado utilizar en la medida de lo posible los solares vacios y las edificaciones en ruinas, lo
cierto es que puntualmente se debe actuar sobre edificaciones en condiciones de uso para
garantizar la adecuada ejecucidon de las actuaciones de interés para el barrio, ya sean
dotaciones, Espacios Libres o tramos de viario. Estas actuaciones han sido justificadas en la
presente Memoria y se contemplan en el plano de Gestion G.01 como “VM” y el Estudio
Econdmico Financiero de este Plan Especial.

n 7
E Viviendas afectadas porla °
| ejecucion del Plan VM (n®)

o

En el presente apartado, en cumplimiento del articulo 61. 1.g del Reglamento de Planeamiento
de Canarias, se reflejan las edificaciones que quedan afectadas por las diferentes actuaciones,
sefialando y justificando cudles de ellas seran objeto de una reduccién parcial de su superficie.

Los datos sefialados para cada parcela estdn extraidos de la Sede Electrénica de Catastro
(ministerio de Hacienda y Funcion Publica del Gobierno de Espaiia) y del trabajo de campo del
equipo técnico. El nimero de viviendas que se considera afectado es estimativo.
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Se considera como vivienda en este apartado, la parcela catastral que figura en el soporte
cartografico de la Sede Electrdnica. Sera contrastado y determinado con mayor rigor en fases
posteriores de la gestidon, donde se atenderd a la coordinacidn de estos datos con los
contemplados en el Registro de la Propiedad. Se describen a continuacidn las afecciones de
actuaciones del Plan Especial en quince parcelas catastrales del ambito API 08.

Vivienda a Modificar en la calle Secretario Aguilar, 18_ VM 01

Se elimina muro de cerramiento de altura media 1,5 m para ampliar la seccidn de la calle,
denominada RS 04 en la memoria de gestidn.

PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DE LAVM 01 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3880127DS5038S0001ST

Vivienda a Modificar en la calle Secretario Aguilar, 16_ VM 02

Se elimina muro de cerramiento de altura media 1,5 m para ampliar la seccidn de la calle,
denominada RS 04 en la memoria de gestion. En la esquina sureste de la parcela se elimina
parte del patio ampliando esta zona del vial donde se configuran esquinas en el recorrido.

9
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b ]
PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DE LA VM 02 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3880126DS5038S0001ET

Vivienda a Modificar en la calle José Rivero Viera, 20_ VM 03
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En esta vivienda se eliminan los cuartos anexos situados dentro del ambito del Espacio Libre EL
07. Se propone recuperar toda la parcela como Espacio Libre, en continuidad y armonia con
los Espacios Libres que conforman el corredor verde de Tamaraceite Sur. Se acondicionara la
medianera resultante como fachada a este espacio.

PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DE LAVM 03 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 4078102DS5047N0001GU

Vivienda a Modificar en la calle Esperanza, 5_ VM 04

Se eliminan cuartos anexos y parte del patio de la vivienda. Este inmueble quedard dividido en

dos quedando como solar el de menor superficie. Se acondicionaran los cerramientos con
fachada al rodonal RD 07.

e

CALLE ESPERANZA

==
—ﬁL/

PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DE LA VM 04 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3880311DS5038S0001KT

Vivienda a Modificar en la calle Fe, 12_ VM 05

Se eliminan cuartos anexos de la vivienda y se acondicionard el cerramiento de la propiedad
con fachada al rodonal RD 07.
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PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DE LA VM 05 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3880324DS5038S0001HT

Vivienda a Modificar en la calle Magdalena_ VM 06

El trazado del rodonal RD 05 afecta a uno de los patios del inmueble que se eliminard y se
acondicionara el cerramiento que dard fachada al vial.

PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DE LAVM 06 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 4078102DS5047N0001GU

Vivienda a Modificar en la calle Belén, 8_ VM 07

Eliminacién de varias construcciones. Acondicionamiento del cerramiento de la parcela
resultante con fachada al rodonal RD 08.

PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DE LA VM 07 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3879305DS5037N0001QE
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Vivienda a Modificar en el Paseo de los Martires, 85A_ VM 08

Eliminacién de construcciones bajo rasante. Acondicionamiento del cerramiento de las
parcelas resultantes con fachada a ambos lados del rodonal RD 08.

N

PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DE LA VM 08 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3879313DS5037N0001ME

Vivienda a Modificar en la calle Secretario Aguilar, 3_ VM 09

Eliminacidn de parte de las construcciones existentes bajo rasante. Acondicionamiento del
cerramiento de la parcela resultante con fachada al rodonal RD 08 y a la calle Secretario Aguilar.

L .
DELIMITACION DE LA VM 09 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3789309DS5037N0001AE

Vivienda a Modificar en la calle Belén, 18_ VM 10

Esta vivienda se ve afectada por la ampliacion de la calle Secretario Aguilar quedando en
esquina. Se acondicionara este cerramiento como fachada al vial rodado, RS 04 en la memoria
de gestion.
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PLAN ESPECIAL API1 08 DELIMITACION DE LAVM 10 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3879326DS5038S0001ZT

Vivienda a Modificar en la calle José Rivero Viera, 16_ VM 11

La ampliacién de la calle Secretario Aguilar afecta a este inmueble en una parte del patio y en

un cuarto anexo de una planta. Se acondicionara el cerramiento con fachada al vial rodado, RS
04 en la memoria de gestion.

PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DE LAVM 11 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3879329DS5037N0001WE

Vivienda a Modificar en el Paseo de los Martires, 36_ VM 12

Se eliminan cuartos anexos de esta vivienda por el trazado del rodonal RD 06. Se acondicionara
el cerramiento con fachada a este vial.
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PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DE LAVM 12 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3778309DS5037N0001JE

Vivienda a Modificar en el Paseo de los Martires, 38_ VM 13

En este inmueble se eliminan cuartos anexos y parte del patio. Se acondicionara el cerramiento
de parcela con fachada al rodonal RD 06.
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PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DELAVM 13

Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3778310DS5037N0001XE

Vivienda a Modificar en la calle Pasién, 35_ VM 14

En este inmueble se elimina el patio y se acondiciona el cerramiento de la vivienda con fachada
a la ampliacién de la calle Pasion, rodonal RD 06 en la memoria de gestion.
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PLAN ESPECIAL API 08 DELIMITACION DE LAVM 14 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 3778318DS5037N0001WE

Vivienda a Modificar en la calle Magdalena_ VM 15

El trazado del rodonal RD 05 afecta a uno de los patios del inmueble que se eliminarad y se
acondicionara el cerramiento que dara fachada al vial.

PLAN ESPECIAL API1 08 DELIMITACION DE LAVM 15 PARCELA CATASTRAL
Plano de Gestion Sobre Cartografia Catastral Referencia 4078102DS5047N0001GU

7.10. COMPARATIVA SUPERFICIES Y USOS PLAN GENERAL CON LA PROPUESTA DE
ORDENACION DEL PLAN ESPECIAL.

En el siguiente cuadro se muestran las superficies totales destinadas a dotaciones vy
equipamientos, espacios libres, residencial y viario, tanto en el Plan Especial como en el Plan
General en vigor, haciendo una comparativa entre ambos instrumentos:
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CUADRO DE SUPERFICIES (m?)

ORDENACION EN
NUEVA PROPUESTA
VIGOR PLAN GENERAL SN SRRl DIFERENCIA

2012

ESPACIOS LIBRES (EL) 1.449 4.845 3.396
ESPACIOS LIBRES (EL/AP) 1.929 941 -988
TOTAL DE ESPACIOS LIBRES 3.378 5.786 2.408
ES;G(C:I(;)SNES Y EQUIPAMIENTOS 1520 5348 328
XIS/?)R(I:SADYO:SPACIOS RESIDUALES Y 39,094 38.390 704
EQUIPAMIENTOS PRIVADOS 1.099 740 -359
RESIDENCIAL 97.015 96.728 -287
SUPERFICIE DEL AMBITO 142.397 143.992 1.595 (*)

* La diferencia entre la superficie del ambito del PGO-2012 y del presente Plan Especial se justifica por ajustes en los limites segun se
expone en el epigrafe 7.2 de esta Memoria

Como se puede comprobar, con respecto al Plan General vigente, el Plan Especial propone un
incremento de 2.408 m?s de superficie destinada a Espacios Libres (EL y EL/AP), es decir, un
aumento del 71 % mas. Las parcelas seleccionadas para la introduccién de nuevos Espacios
Libres son siempre parcelas en ubicaciones estratégicas vinculadas a las principales vias.

El Plan General de 2012 proponia pocas parcelas calificadas como Espacio Libre, que el
presente Plan Especial mantiene, con las dos salvedades. Un pequeiio espacio libre entre las
calles Jacob y Nazaret que pasa a ser calificado como vial y la prolongacién de la calle San Lucas
gue pasa a ser calificada en parte como vial. Todo esto esta justificado en el punto 7.5.2.
referido a los espacios libres.

La pérdida de superficie de Espacio Libre que supone la eliminacidn o modificacién de estas
dos parcelas se compensa con creces con la incorporacion de los Espacios Libres EL 01, EL 04,
EL 06 y El 07, asi como con los Espacio Libre/Aparcamiento (EL/AP 01, y EL/AP 02, no
contemplados en el planeamiento anterior.

Se ha procurado incrementar considerablemente la superficie destinada a Espacio Libre del
barrio, pues se considera que el nimero de Espacios Libres existentes —e incluso el propuesto
por el PGO-2012- es muy pequeiio en relacién con el tamafio del ambito.

Con la nueva propuesta de este Plan Especial se alcanza una superficie total de EL de 2.272 m?s,
sin contar los EL/AP ni el EI-02 de 2.574 m?s incluido en la UA-TM-1, lo que supone un aumento
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de mas del doble de superficie prevista para Espacios Libres con relacién al planeamiento
anterior (PGO-2012), que califica como EL 1.449 m?s de superficie.

En el cuadro expuesto también se puede comprobar que, en relacion con la superficie calificada
como dotaciones y equipamientos publicos, se produce un incremento de superficie de 828
m?2, esto es, un 54 % mas que el PGO en vigor, incluyendo la parcela de aparcamientos AP
situada en Paseo de Los Martires/Magdalena, ademas, se mantiene la parcela dotacional ya
propuesta en el planeamiento en vigor (SC 03), y se introducen nuevas parcelas calificadas con
dichos usos (SC 01, SC 02 y SC 6. ésta ultima en reconocimiento de la realidad existente) en la
trama interna del barrio, donde habia deficiencia.

Debe senalarse que la oferta de dotaciones y equipamientos en parcelas calificadas como SC
se complementa con las parcelas calificadas como EL/AP y EL, que contemplan la asignacién de
edificabilidad en superficie para usos dotacionales y de equipamientos. Asi pues, por ejemplo,
el espacio libre (EL 02), anteriormente calificada como Servicios Sociales (SS), no pierde este
uso en superficie pasando a ser un uso complementario del Espacio Libre (EL 02), en
consecuencia, el incremento total de superficie destinada a equipamientos publicos es en
realidad superior al que representan las parcelas calificadas como servicios comunitarios (SC).

En cuanto a equipamientos privados se elimina la parcela de Servicios Sociales (SS) del PGO
2012 de 1.099 m?s, y se propone una pequefia parcela propiedad de la Iglesia como Servicio
Comunitario SC 05, de 210 m?s, con lo que la disminucién total es de 359 m?s.

La superficie destinada a viario se mantiene similar, aunque sufre una ligera disminucion de
704 m?s con respecto a la que proponia el Plan General de 2012, pasando de 39.094 m?s a
38.390 m2s. Esta diferencia se debe realmente al ajuste de viales con la actualizacion de la
cartografia ya que a que la mayoria de las aperturas de varios tramos viarios y ensanchamientos
de vias del Plan Espacial ya estaban previstas en el Plan General.

El incremento de dotaciones y equipamientos publicos, y de Espacios Libres y de viario se
plantea utilizando para ello principalmente parcelas actualmente vacias o en estado de
abandono, que en su mayoria estaban destinadas a uso residencial en el planeamiento vigente,
lo que justifica que la superficie destinada a uso residencial se reduzca en torno a un 0,3 %.
Para ser mas exactos, la superficie de parcela destinada a residencial se reduce en 287 m?s con
respecto a la propuesta por el PGO-2012.

En relacion con el volumen edificable, el Plan Especial no introduce grandes modificaciones con
respecto al Plan General de 2012. La normativa propuesta para las parcelas residenciales del
barrio es basicamente la misma que la del planeamiento en vigor, pues se sigue aplicando la
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Norma Zonal BH, con alturas de 2 y 3 plantas segun si la parcela da frente a las cotas mas altas
o a las mas bajas de la manzana. Como excepciones, se contemplan Unicamente las siguientes:

- Enelfrente sur de la Carretera General de Tamaraceite el Plan Especial propone permitir 3
plantas de altura, a diferencia del planeamiento en vigor, que permitia 2, pues la seccién de
La parcela es suficiente para soportar una tercera planta, que ya aparece en varios edificios
existentes, y que contribuira a definir un frente de fachada homogéneo hacia esta viay a
potenciar su importancia en el barrio.

- En el mismo sentido que el frente residencial con Norma BH sefialado en el apartado
anterior, a las parcelas también calificadas como residencial con la Norma M* se les asigna
mas altura: en la parcela en la Carretera General de Tamaraceite se le permiten 4 plantas,
frente a las 2 que permitia el Plan General; y a la manzana entre la Carretera General de
Tamaraceite y la calle Diego Betancor Hernandez, se le permite, igual que hacia el Plan
General, 3 plantas hacia Diego Betancor Hernandez y 4 plantas hacia la Carretera General.

No obstante, como la superficie residencial del ambito se ha reducido con relacion a la que
contemplaba el PGO-2012, tal como se ha expuesto anteriormente, la edificabilidad residencial
prevista para el barrio no ha aumentado. Haremos un calculo sencillo para demostrarlo:

- Tanto para el PGO vigente como para el nuevo Plan Especial podemos suponer la misma
edificabilidad media (descontando el incremento de edificabilidad de la parcela M* de la
Carretera General de Tamaraceite 49, que sumaremos al final), pues las parcelas con altura
maxima de dos plantas y las parcelas con altura maxima de tres plantas siguen siendo en
general las mismas en ambos documentos. Como en la Norma no se limita la ocupacion,
supondremos un 100%, lo que, con las alturas de dos y tres plantas repartidas de forma mas
o0 menos equilibrada en todo el ambito, implica un coeficiente de edificabilidad medio de
2,5 m?/m? para todas las parcelas residenciales (entre los 3 m?/m? de las parcelas de tres
plantas y los 2 m?/m? de las parcelas de dos plantas).

- Con este coeficiente de edificabilidad, el PGO posibilita una superficie edificada residencial
de 242.538 m?c, frente a los 239.884 m?c que permite el Plan Especial (resultado de
multiplicar por la superficie residencial propuesta por cada instrumento de ordenacidn, que
se ha detallado anteriormente). Si, ademas, a la superficie residencial le sumamos la
superficie de equipamientos privados, podremos calcular el volumen edificable lucrativo
residencial total del ambito. Utilizando para ello el mismo coeficiente de edificabilidad (pues
a las dotaciones y equipamientos se les permiten alturas similares a las de las parcelas
residenciales de su entorno), obtenemos que el volumen edificable total (lucro privado) que
proponia el PGO ascendia a 245.285 m?, mientras que el Plan Especial propone un volumen
edificable total de 244.446 m?c.
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A los 244.446 m?c habria que sumarle la planta de mas que se ha introducido en la parcela
de la Carretera General de Tamaraceite 49 con Norma Zonal M*: 728 m?2s x 1 planta (ya que

se pasa de tres plantas a 4) = 728 m?c.

No hay Incremento de superficie edificable de la manzana M* situada entre la Carretera
General de Tamaraceite y la calle Diego Betancor Hernandez: el Plan General de 2012
permitia la misma edificabilidad que el nuevo Plan Especial.

- La superficie edificable lucrativa residencial total del Plan Especial asciende a 245.174 m?
(sumatoria de 244.446 + 728), frente a los 245.285 m? que permitia el Plan General, lo que
supone un descenso de la superficie edificable de 111 m?c. Este descenso se debe
fundamentalmente al incremento de dotaciones y equipamientos publicos, y de Espacios
Libres que se plantea utilizando para ello principalmente parcelas actualmente vacias o en
estado de abandono, que en su mayoria estaban destinadas a uso residencial en el
planeamiento vigente, lo que justifica que la superficie destinada a uso residencial se
reduzca.

En definitiva, el volumen edificable lucrativo propuesto no se incrementa, sino que desciende
ligeramente y, por lo tanto, no es necesario ampliar en proporcidn los espacios libres y las
dotaciones publicas. No obstante, el Plan Especial si ha incrementado un 66% los espacios libres
y dotaciones publicas con respecto al Plan General, con ello ha mejorado el estdndar
dotacional.

7.11. ORDENANZA ESTETICA

La Ley 4/2017 determina, en el punto 2 de su articulo 153, que las Ordenanzas Municipales de
Edificacion tienen por objeto, entre otras funciones, la regulacion de los aspectos estéticos. En
el apartado 3 del mismo articulo, se indica que los instrumentos de planeamiento urbanistico
no podran establecer determinaciones propias de las Ordenanzas Municipales de Urbanizacidn
y Edificacién, remitiéndose a las mismas, de forma genérica o especifica.

Asi pues, en cumplimiento de lo anterior y teniendo en cuenta la importancia que en un
entorno como el Casco Histdrico de Tamaraceite adquiere la estética del conjunto, se ha
valorado conveniente elaborar un apartado especifico relativo a la "Ordenanza Estética",
separado del resto de las determinaciones normativas, en el que se dispongan un conjunto de
medidas orientadas a garantizar la conservacion de la configuracion paisajistica tradicional de
este barrio tradicional con base en su interés histdrico y arquitecténico.
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Las disposiciones contenidas en el documento son compatibles y se adaptan al resto de
determinaciones del Plan Especial. Para su redaccidn se han tenido en cuenta las caracteristicas
actuales del barrio, su evolucién histérica y las determinaciones establecidas por la anterior
normativa en vigor. Ademas, la redaccién de la ordenanza estética se ha realizado teniendo
presentes los principios del urbanismo inclusivo y los objetivos de proximidad, legibilidad,
visibilidad, vitalidad, seguridad, confort y comunidad recogidos en el epigrafe 6.1 de esta
Memoria, derivados de la introduccién de la perspectiva de género en la ordenacién, sobre
todo aquellos puntos relativos a espacios publicos.

La estructura de la Ordenanza Estética sigue el mismo esquema que las Normas, es decir, tras
una introduccion en la que se sefialan ciertas determinaciones generales, se desarrollan dos
bloques mas especificos en los que se hace distincion entre las edificaciones residenciales y las
parcelas calificadas como Dotaciones, Equipamientos, Espacios Libres y otros espacios
publicos:

- Capitulo 1.1 Consideraciones generales, relativas al objeto y a las disposiciones
concernientes a la aplicacion.

- Capitulo 1.2 Parametros estéticos y compositivos para la edificacion de uso residencial,
donde se sefialan las “Actuaciones en los paramentos exteriores de la edificacion”, que
contemplan: las actuaciones en la cubierta; las actuaciones en las medianeras y las
actuaciones en las fachadas.

- Capitulo 1.3 Pardmetros estéticos y compositivos para parcelas calificadas como
Dotaciones, Equipamientos, Espacios Libres y otros espacios publicos, en el que se
distinguen las consideraciones relativas a parcelas calificadas como Dotaciones vy
Equipamientos y las consideraciones relativas a Espacios Libres y otros espacios publicos.

A continuacion, se exponen las principales determinaciones que se introducen en cada uno de

estos bloques y la correspondiente justificacion.

7.11.1 Determinaciones Generales.

Las determinaciones generales estan orientadas a precisar el objeto y el funcionamiento del
propio documento de Ordenanzas. Asi, se establece que las Ordenanzas tienen por objeto "la
regulacion de las condiciones estéticas y de ornato de los inmuebles y espacios publicos
incluidos en el admbito del Plan Especial de del Casco Historico de Tamaraceite". En decir, se

abordan en el documento tanto las consideraciones estéticas previstas para las edificaciones
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residenciales, dotacionales y equipamientos como una serie de disposiciones sobre las
actuaciones en espacios publicos.

A este respecto se hace referencia de forma general en el articulo 2, relativo a la Aplicacidn,
donde se indican pautas de actuacién para cada edificacidn o parcela, segun su calificacién,
estableciendo lo siguiente:

- Para los edificios catalogados se establecen unas pautas muy generales que remiten al
Catdlogo de Proteccidn y al Plan General en vigor. En todo caso, se establece que
“cualquier intervencion sobre elementos catalogados respetard la composicion original,
procurando restituir los elementos que hubieran sido modificados, siempre que las
condiciones de habitabilidad del inmueble y las normativas sectoriales lo permitan”. Esta
premisa referida a la conservacién de los valores de los inmuebles protegidos se repite a lo
largo de todo el documento, como pauta a seguir en este tipo de edificaciones.

- Para edificios no catalogados -y también en intervenciones en zonas no protegidas de
edificios catalogados o ampliaciones de éstos, si el Catalogo las contemplara-, asi como
para las actuaciones en espacios publicos, se aclara que deberdn tenerse en cuenta las
determinaciones establecidas en la Ordenanza Estética del Plan Especial.

Las cuestiones estéticas y compositivas que no se contemplen en el documento se remiten a
lo dispuesto de forma general en las Normas del Plan General y/o en las Ordenanzas Estéticas
Municipales vigentes.

7.11.2 Regulacion de las condiciones estéticas para las parcelas calificadas como
residenciales.

Este apartado representa el contenido fundamental de la Ordenanza, pues se refiere a la
mayoria de las parcelas y edificaciones que integran el ambito del Plan Especial. Téngase en
cuenta que la renovacién edificatoria destinada al uso residencial presenta un potencial
destacado de riesgo de alteracién irreversible de los valores del conjunto tradicional del
Casco Histdrico y de riesgo de generar un gran impacto visual.

Es por ello por lo que se le ha dado especial valor a las actuaciones que se realizan en la
envolvente exterior de las edificaciones, que deben tener por objeto integrar el inmueble de
forma armodnica en el entorno. En coherencia, se han considerado para la definicion de la
Ordenanza Estética de las edificaciones residenciales aquellos elementos o variables
caracteristicos de su aspecto exterior y de su volumetria que inciden significativamente en el
paisaje, estableciendo las determinaciones concretas para cada uno de ellos:
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Las cubiertas. Representan la variable de formalizacidn paisajistica del conjunto edificado
a través de la perspectiva superior:

- Se establece, en coherencia con la tendencia historica del Casco Histérico de
Tamaraceite, que tendran que ser planas y transitables.

- Se incluyen consideraciones relativas los elementos que se permiten sobre las
cubiertas, procurando minimizar el posible impacto.

- Se establecen determinaciones en relacion con el acabado. La cubierta tendra que ser
considerada una fachada mas, debiendo presentar un tratamiento acorde al resto de
la composicion.

Las cubiertas son elementos de especial interés en el Casco Histdrico de Tamaraceite,
pues el barrio se desarrolla adaptandose a la topografia, en escalonamientos sobre la
falda de la ladera que permiten que las cubiertas mds bajas sean vistas desde las zonas
altas del barrio.

Las medianeras. Muy extendidas en este Casco Histdrico, forman parte de su compleja
estructura compositiva, pero deben al menos tener cierta regulacidon estética, para
integrarse adecuadamente en el entorno. Asi, se establece que las medianeras vistas
tendran el mismo acabado y color que el resto de las fachadas y que sera obligatorio el
tratamiento como tales de todas las medianeras que se produzcan, tanto por exceso como
por defecto del nuevo proyecto, estableciendo la norma unas pautas de actuacion a este
respecto.

Las fachadas. Representan la principal variable de implicacion ambiental directa, ya que
la formalizacion paisajistica del conjunto edificado viene condicionada, en gran medida,
por la calidad individual de cada elemento y su efecto sobre la cuenca visual. En este
sentido, el cuidado en la composicidon y materiales de la fachada de cada inmueble resulta
de especial interés para conservar y exaltar los valores tradicionales, culturales vy
populares del Casco Histérico de Tamaraceite, entorno en el que cada edificacién debe
integrarse adecuadamente. En coherencia, como primera medida, se establece que
cualquier intervencién en las fachadas deberd tener en cuenta la composicién y valores
de las construcciones del entorno. El resto de las medidas referidas a las fachadas se
disponen en relacidn con los principales parametros que configuran su aspecto:

- Cromatismo:
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Se establece como indicacidén general en las edificaciones con Norma Zonal BH la
utilizacion de un unico color para el fondo del pafio de las fachadas, restriccion que no
se exige a las edificaciones catalogadas, por su singularidad, ni a las edificaciones de
Norma Zonal M, por su tipologia, generalmente de mayor tamanio, a cuya integracién
puede favorecer la utilizacion de mas de un color en los pafios de fondo de las
fachadas, siempre y cuando combinen adecuadamente, pues con ello se suavizan los
grandes pafios homogéneos que no se integran correctamente con las edificaciones
BH del entorno.

La eleccién del color y todo lo relativo al cromatismo juega un papel de gran
importancia en la generacion del paisaje, por lo que se exige la justificacion de la
eleccién en el proyecto. La eleccidn de colores deberd garantizar que la composicién
del conjunto resulta arménica y se adapta a la imagen propia de centro histérico
tradicional.

Para la eleccidon de los colores podran utilizarse todas las paletas cromaticas, teniendo
preferencia la carta de colores y las combinaciones que establece la “Guia del Color de
Las Palmas de Gran Canaria” para el estilo Popular, debiendo escoger preferentemente
las tonalidades habituales de la edificacién urbana tradicional.

Composicidn de fachada:

Se dan unas pautas generales de actuacidn que resaltan la importancia de adaptar las
nuevas construcciones al conjunto edificado, con una adecuada calidad compositiva.
Por este motivo, se exige a las edificaciones no protegidas su integracion en el entorno
y el disefio unitario de la fachada.

Ademas, se introducen ciertas consideraciones respecto a los huecos, al paso de
cableado por la fachada, al cerramiento de solares y al uso de cornisas, molduras,
remarques y balcones (se profundizara en este aspecto en apartados posteriores).
Todas ellas procurando mantener las caracteristicas tradicionales.

Materiales:

Los materiales de la fachada son otro aspecto que facilita la integracién de las nuevas
edificaciones en el entorno. Se da prioridad al enfoscado y pintado, acabado de Ia
mayoria de las edificaciones del ambito, prohibiéndose las pinturas plasticas o
acrilicas, asi como una serie de materiales que se considera no son adecuados en un
entorno histdrico de alta visibilidad, porque su presencia implica riesgos potenciales
de causar impacto en el paisaje que se pretende conservar: revestimientos de
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fibrocemento y chapa metdlica, muros cortina y sistemas andlogos (como solucidn
Unica para toda la fachada) y los revestimientos con material ceramico en mas de un
25 % de la superficie de la fachada.

Elementos antepuestos y sobrepuestos:

Se regulan en este apartado las condiciones exigibles a los elementos antepuestos,
aquellos que se afiaden en voladizo al plano de fachada y que forman parte funcional
de la edificacién (balcones, vuelos cerrados y miradores) y los elementos
sobrepuestos, entendiendo como tales aquellos que no forman parte funcional del
edificio, pero cuya utilizacién enriquece o complementa la actividad que en él se
desarrolla (cornisas, marquesinas, toldos, molduras, remarques, zécalos, etc.).

Como norma general, no se permiten vuelos cerrados ni miradores, pero si se permiten
los balcones abiertos, en las vias con un ancho igual o superior a 5 metros, siempre y
cuando se trate de un elemento puntual que contribuya a mejorar la composicion,
debiendo justificarse en la memoria del proyecto de edificacién su adecuada integracion
en la propia composicidn y en el entorno. La presencia de los volados abiertos se ha
posibilitado porque se considera un elemento habitual de la estructura compositiva de las
edificaciones del barrio, amparado por el planeamiento anterior con algunos
condicionantes que se mantienen en la nueva Ordenanza con el fin de conservar los
principales criterios estéticos que han configurado la imagen histdrica del Casco de
Tamaraceite.

La unica diferencia con respecto a la Norma anterior es que, mientras el Plan Especial
de 1993 permitia estos elementos en todo el ambito, la nueva Ordenanza limita su
introduccion a las vias de al menos 5 metros de ancho, para evitar ahogar ain mas la
seccion de las vias que ya de por si son estrechas.

Asimismo, en la manzana con norma Zonal M situada entre la Carretera General de
Tamaraceite y la calle Diego Betancor Herndndez, se permiten balcones y terrazas
hacia los espacios libres privados de la propia manzana, en colindancia con el limite del
ambito, para favorecer el uso y disfrute de dichos espacios interiores.

Para el resto de los elementos antepuestos y sobrepuestos se establecen condiciones
gue procuran su adecuada integracion con la fachada, prohibiendo expresamente la
instalacion en ésta de elementos técnicos tales como aire acondicionado, extractores
de humo, alarmas, cajas de contadores, etc.
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Por ultimo, para todas las edificaciones catalogadas y en aquellas con valor histdrico
como elementos populares de referencia en la memoria colectiva, la Ordenanza
determina el interés de incluir carteles identificativos que contengan referencias
histéricas del lugar, fotografias, planos y otros datos de interés, fomentando la
recuperacion de la identidad como pueblo y la sensacién de comunidad.

7.11.3 Parametros estéticos y compositivos para parcelas calificadas como
Dotaciones, Equipamientos y Espacios Libres

Las edificaciones calificadas como Dotaciones y Equipamientos son enclaves singulares que
prestan servicio a la comunidad, y su uso y disfrute esta vinculado a la colectividad, muchas
veces al interés publico. Por este motivo, es comprensible que se procure que destaquen
sobre las demds edificaciones por su composicién y calidad. En esta linea, se ha considerado
de interés resaltar su excepcionalidad, permitiendo a estas edificaciones una mayor
plasticidad en el diseno frente a las edificaciones residenciales, siempre y cuando se justifique
en el proyecto la adecuada integracion de la solucion compositiva propuesta en el entorno.
Asi, se ha dispuesto que las edificaciones no catalogadas puedan tomar como referencia los
pardmetros establecidos para las edificaciones de uso residencial, pero se les permite, en
todo caso, una mayor flexibilidad en el disefio y materiales, acorde con la singularidad de
cada edificacidn en cuanto a dimensién y uso.

En relacion con los Espacios Libres y otros espacios publicos (como vias o espacios residuales),
se establecen unas pautas generales que procuran que toda actuacién armonice con el
entorno de proteccion. Por este motivo, se determina que los elementos que los componen
(mobiliario urbano, pavimentacion, arbolado y zonas ajardinadas, etc.) deberan estar
disefiados de tal manera que realcen los valores de los edificios y elementos destacados de
su entorno y su eleccidon deberd justificarse pormenorizadamente en la memoria del
proyecto que se tramite. Asimismo, el disefio de cualquier espacio publico se somete a los
principios del urbanismo inclusivo, que promueve la accesibilidad y la movilidad universal; y
a los objetivos derivados de la introduccién de la perspectiva de género en la ordenacidn,
referidos a proximidad, legibilidad, visibilidad, vitalidad, seguridad, confort y comunidad, tal
como se definen en el epigrafe 6.2 de esta Memoria.

Las consideraciones estéticas relativas a los espacios publicos que se han incluido en la
Ordenanza son mecanismos que tratan de propiciar la coherencia y homogeneizacion
tipoldgica y formal de dichos espacios publicos, promoviendo la adecuada implantacion de
los distintos elementos en su entorno (mobiliario urbano, iluminacidn, vegetacidn,
pavimentos, etc.), a los efectos de potenciar su definicion como elementos implicados en la
configuracion positiva del paisaje urbano, cuyo disefio y disposiciéon deben promover el
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bienestar de todos los usuarios, indistintamente de su edad, género o capacidades,
respondiendo a los requisitos sociales y funcionales del uso que se le vaya a dar.

Al igual que para las edificaciones residenciales, la Ordenanza senala para las edificaciones
destinadas a Dotacion y Equipamiento y los espacios publicos con valor histérico como
elementos populares de referencia en la memoria colectiva, el interés de incluir carteles
identificativos que contengan referencias histéricas del lugar, fotografias, planos y otros
datos de interés, fomentando la recuperacién de la identidad como pueblo y la sensacién de
comunidad.

7.12. INTRODUCCION DE LAS MEDIDAS AMBIENTALES FIJADAS EN EL PLAN
GENERALY EN LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA Y OBSERVACIONES
DEL INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

Las medidas ambientales fijadas en la Evaluacidn Ambiental Estratégica han sido consideradas
e incluidas en los documentos que integran el presente Plan Especial, tanto en la forma de
estrategias de ordenaciéon como en forma de determinaciones para la ejecucién, con el fin de
garantizar en todo caso su cumplimiento:

1. En relacidn con las medidas propuestas por el PGO-2012, la integracion del API-08 en la
Unidad de Evaluacion Ambiental “Tamaraceite” (UAM-061) del PGO lleva implicito el
cumplimiento de una serie de medidas tendentes a lograr la integracién ambiental de la
ordenacidn. En consecuencia, el Plan Especial ha procurado establecer una ordenacion y
una normativa que promueven, como aspecto prioritario, la valoracién y determinacién de
medidas de caracter ambiental, introduciendo constantes referencias respecto a la
conservacion y puesta en valor del paisaje y de los valores ambientales del Casco Historico.
Algunas de estas referencias estan contenidas de forma directa en el articulo 1.1.6 Medidas
ambientales del Titulo | Disposiciones Generales de las Normas de este Plan Especial;
mientras que otras se han incorporado de manera transversal en las distintas normas y
disposiciones particulares para cada parcela o Norma zonal.

Se han tenido en especial consideracion las siguientes medidas propuestas desde el Plan
General:

a) Conservacion de los valores ambientales y las tipologias arquitectdnicas tradicionales en

el barrio y sus rincones singulares:

Se ha procurado la conservacion de la estructura parcelaria y del entramado viario
caracteristicos de este barrio, proponiendo tan sélo actuaciones que completan y
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mejoran en zonas puntuales la morfologia caracteristica del barrio; y se ha establecido
de forma general una Norma BH, correspondiente a barrios historicos de la ciudad, que
tiene por objeto la adaptacion de las nuevas edificaciones a la morfologia tradicional y a
las caracteristicas topograficas del barrio, controlando el tamafio maximo de las parcelas
y la altura de la edificacién, tanto en fachadas como en los sucesivos escalonamientos
que se produzcan, con el fin de evitar la aparicion de muros ciegos vistos en los linderos
testeros conservando a su vez los aspectos tipoldgicos y morfoldgicos cuya suma
produce un conjunto reconocible de interés.

Rehabilitacion paisajistica del conjunto edificado del casco histérico:

El Plan Especial redefine las manzanas y las vias que habian quedado inacabadas
facilitando el desarrollo urbanistico de las determinaciones previstas para la edificacién,
para la que incluye ciertos incentivos a la renovacidn como la flexibilidad de usos o la
eliminacion de la parcela minima a efectos de edificacién; por otra parte, también se ha
optado, como una de las principales estrategias, por la utilizacién de los vacios urbanos
existentes (solares vacios o en ruinas) para mejorar los trazados de las vias y para
incorporar dotaciones y equipamientos, eliminando focos de insalubridad y regenerando
la trama urbana en los puntos de mayor deterioro.

Proteccién y rehabilitacion de edificios catalogados por su interés arquitectonico:

El Plan Especial seiala en todos sus planos la presencia de las edificaciones que forman
parte del Catdlogo Arquitecténico Municipal, incluyendo normas especificas para su
regulacién. Para las parcelas residenciales se ha dispuesto la “Norma para Edificaciones
Residenciales Catalogadas”, que remite, en lo que le compete, al propio Catdlogo
Arquitectdnico, y dispone un amplio abanico de usos adecuados para este tipo de
inmuebles; y para las parcelas dotacionales, se ha incluido una norma pormenorizada en
el capitulo relativo a las parcelas calificadas como Servicios Comunitarios, también con
la correspondiente regulacion de usos. Ademads, para el conjunto de parcelas
catalogadas se han establecido pardmetros estéticos concretos, recogidos en la
Ordenanza Estética; y, en general para todas las actuaciones en el Casco Histdrico que
pudieran repercutir sobre los valores de estas edificaciones (espacios Libres o
edificaciones colindantes o en el entorno), se ha dispuesto, desde la Norma, la obligacion
de garantizar la conservacion y puesta en valor de los elementos catalogados.
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d) Reconversion de la actual Carretera General en calle principal interna y promocién del

caracter vertebrador y el uso comercial difuso en dicha via:

Con respecto a la Carretera General de Tamaraceite, el Plan Especial introduce ciertas
mejoras que pretenden su recualificaciéon y la consolidacidn como via fundamental en el
barrio. En primer lugar, se califica esta via como una de las vias principales rodadas, en
el plano de ordenaciéon 0.06 Accesibilidad y Movilidad, exigiendo a este tipo de ejes
ciertas condiciones para garantizar su adecuada puesta en uso (apartado 5 del articulo
1.1.7 de las Normas); en segundo lugar, se introducen, en el recorrido de la via y en sus
alrededores, dos grandes Espacios Libres / Aparcamientos (EL/AP 03 y EL/AP 04), que
combinan Espacio Libre y Dotaciones en superficie con aparcamiento bajo rasante, y se
permite, como uso autorizable, el uso Aparcamiento en edificio, con determinadas
condiciones; en ultimo lugar, con el fin de incentivar la actividad Comercial de esta via,
en las edificaciones que dan frente a ella se permiten los usos Comercial y el Recreativo-
Ocio como alternativos, no permitidos en el resto del barrio.

e) Cualificacién del entorno urbano en materia acustica y de calidad del aire:

a) A este respecto se ha hecho alusidn directa en el articulo 1.1.6 de las Normas del Plan
Especial, en cuyo apartado 4, relativo a “Medidas ambientales respecto a la
contaminacidn” se ha introducido un apartado g) que exige la “cualificacién del entorno
urbano en materia acustica y de calidad del aire”, obligando a regular la velocidad de
circulacién de los vehiculos con el objetivo de disminuir las emisiones de gases y
mitigar las emisiones de ruido y a observar el cumplimiento estricto de los horarios de
trabajo en aquellas actividades generadoras de ruidos.” En esta linea, para las vias
rodonales, que constituyen, con la nueva estructura viaria propuesta, la mayoria de las
vias internas del barrio, el Plan Especial establece que la velocidad debera ser la
adecuada para los recorridos internos de uso preferente para los vecinos de la zona.

2. El resto de las medidas ambientales propuestas en la Evaluacién Ambiental Estratégica
también se han introducido convenientemente en las estrategias y documentos del Plan
Especial del Casco Historico de Tamaraceite:

a) Respecto a la integracidn paisajistica de las actuaciones:

- Como criterio general, se desarrolla un esquema normativo claro y conciso que
pretende servir de referencia en los procedimientos de autorizacidon de actuaciones
edificatorias y constructivas, con vistas a garantizar la conservacidn del paisaje y la
significacion histérica y tradicional del Casco Histérico de Tamaraceite. En este
sentido, se mantiene la estructura urbana y arquitecténica comun al desarrollo
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urbano tradicional del barrio, adaptandose a las caracteristicas generales del
ambiente y de su silueta paisajistica.

En la Ordenanza Estética se incluyen determinaciones relativas a materiales,
cromatismo, mobiliario urbano, medianeras, publicidad y otros aspectos de interés,
que se regulan en consideracidn con su adecuada integracion en el entorno.

En el documento normativo se adoptan soluciones que procuran eliminar o, al
menos, reducir el impacto paisajistico de las medianeras (entre ellas, la regularizacion
de alturas), asi como revertir la insalubre situacién actual propiciada por el abandono
de inmuebles (para lo cual se adopta como medida principal la adquisicién de algunas
de estas parcelas para usos dotacionales y de Espacio Libre, que generaran actividad
y espacios de ocio que contribuyan a rehabilitar el barrio).

Se procura la conservacién de los especimenes arbéreos existentes (sugiriendo desde
la Norma su incorporacion a los proyectos de los Espacios Libres propuestos para el
barrio), y se proponen nuevos Espacios Libres y dotaciones a lo largo de las vias
principales y aquellas de mayor y mejor accesibilidad.

Se regula para todos los Espacios Libres y zonas ajardinadas la preferencia de
revegetacion de con especies propias de los habitats de matorrales suculentas
canarias afines al contexto territorial (apartado 7 del articulo 2.2.1 de las Normas del
presente Plan Especial).

b) Respecto a las alteraciones del perfil del terreno:

Se procuran soluciones que eviten una transformacion apreciable del perfil
topografico del barrio. En este sentido, se incide constantemente desde la normativa
en la conveniencia de adaptar las actuaciones -bien sean Espacios Libres, Dotaciones
0 equipamientos, o parcelas residenciales- a la topografia del terreno.

Asimismo, en el articulo 1.1.6 del Titulo | Disposiciones Generales de las Normas, se
incluyen medidas que exigen, de forma general, la conservacion de la fisiografia de
los terrenos y los perfiles topograficos, la adopcidn de soluciones topograficas que
eviten una transformacion apreciable de la linea de coronaciéon del lomo en la Plaza
de la Cruz y del perfil de las laderas en los vacios urbanos y la minimizaciéon de las
situaciones potencialmente generadoras de riesgos naturales asociados a
movimientos ocasionales de rocas y escorrentias pluviales.
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¢) Respecto a la fauna:

Para toda actuacién, se regula de forma general en el articulo 1.1.6 del Titulo |
Disposiciones Generales de las Normas del presente Plan Especial, la aplicacion de
protocolos para la no afeccidn a las especies Gallotia stehlini (lagarto de Gran Canaria)
y Chalcides sexlineatus (lisa), mediante la creacién de barreras y adopcién de medidas
de acotado, y si no fuera posible, se exige el establecimiento de otros protocolos
concretos para la captura y traslado de ejemplares.

Se establece también, tanto en el citado articulo de la norma como en la Ordenanza
Estética, la preferencia del soterramiento de acometidas aéreas de cableado
eléctrico, con la finalidad de evitar la colision de especies de avifauna.

d) Respecto a la contaminacién:

Se da prioridad al peatén dando caracter de rodonales, para el uso eventual del
vehiculo local, a la mayor parte de las vias internas del ambito. En el articulo 1.1.7 de
las Normas del Plan Especial, sobre Pautas generales de Urbanizacion, se establecen
limitaciones de velocidad a las vias rodonales, a las que se les dara tratamiento de
plataformas unicas, con el objetivo de disminuir las emisiones de gases y mitigar las
emisiones de ruido.

En el articulo 1.1.6 del Titulo | Disposiciones Generales de las Normas del Plan
Especial, se establecen como normas generales orientadas a reducir la
contaminacion y a mejorar las condiciones de higiene y salubridad del entorno: la
obligacion de limpiar periédicamente las parcelas, publicas y privadas; y en fase de
obras, se exige la inspeccion de la maquinaria y su nivel de emisiones, asi como la
reutilizacién de las tierras procedentes de las excavaciones para rellenos en la
propia u otra actuacidn, de manera que la cantidad que no proceda reciclar o
reutilizar debera transportarse a vertedero autorizado para recoger este material.

Se incluye también en el mencionado articulo 1.1.6, la obligacidon de procurar que
todas las actuaciones que se realicen en el dmbito garanticen la cualificacidn del
entorno urbano en materia acustica y de calidad del aire. En este sentido, se incide
en la importancia del establecimiento de unos estrictos horarios de trabajo en
aquellas actividades generadoras de ruidos.
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e) Respecto a la eficiencia en el consumo de recursos.

- Se introducen, en la Ordenanza Estética y en las Normas para la Urbanizacion,
determinaciones relativas a la durabilidad del mobiliario urbano de exterior y al uso
de energias renovables y maximizacion de la eficiencia energética para el alumbrado
publico.

f) Respecto a la gestion de residuos:

- Se introduce, en el articulo 1.1.6 de las Normas del Plan Especial, un apartado
especifico relativo a la gestion de residuos y la limpieza, dada la importancia que en
este ambito tiene este aspecto, pues el abandono de residuos ha generado un
verdadero problema de insalubridad en el barrio. Este articulo contiene las siguientes
determinaciones:

- Todos los proyectos de obra que conformen la ejecucién de la ordenacion
planteada se acompafiaran de un estudio de gestion de residuos en consonancia
con la normativa establecida al respecto.

- Todo residuo generado en el emplazamiento serd gestionado acorde con la
legislacion de aplicacién, en especial los residuos peligrosos. De igual modo los
residuos no peligrosos seran recogidos periddicamente por gestor de residuos
autorizado.

- Se deberan proporcionar vehiculos y habilitar sistemas de recogida de residuos
gue sean capaces de acceder con facilidad a la totalidad o mayor parte del barrio
con los medios mas ecoldgicos y eficientes posibles. Las bafieras y volquetes de
los camiones que transporten aridos deberan cubrirse de manera que se evite que
emitan particulas de tierra y polvo a la atmdsfera.

- Siempre que sea posible, se reutilizaran las tierras procedentes de la excavacion
en los rellenos a realizar en la propia actuacién. El resto de los residuos que no
incluyan las tierras procedentes de la excavacion y que puedan ser valorizados o
reciclados seran destinados a este fin, evitando su eliminacién por vertido (por
ejemplo, residuos de acero corrugado, madera, plasticos o incluso restos de
hormigdn fresco).

- En caso de producirse algin vertido o derrame accidental de sustancias
contaminantes, se recogera en el menor tiempo posible, utilizando absorbentes
especificos. El material impregnado se gestionard como residuo peligroso.
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3. Finalmente, con relacidon a las observaciones recogidas en el INFORME AMBIENTAL
ESTRATEGICO, en el que se informa de modo FAVORABLE la procedencia de la evaluacién
ambiental estratégica simplificada en el Plan Especial del Casco Historico de Tamaraceite
(API-08), al no preverse efectos significativos sobre el medio ambiente, debe sefialarse lo
siguiente:

a) Primera observacion:

“La alternativa considerada mds adecuada a los efectos de evaluacion ambiental
estratégica y su ordenacion pormenorizada en el documento de Aprobacion Inicial es
/a I/2/I ”

Tal como se ha expuesto en el articulo 7.1.8 de esta Memoria justificativa, tras analizar
las distintas alternativas propuestas se concluyé que las alternativas mas adecuadas a
los objetivos previstos son la alternativa 2 y la alternativa 3. Ambas alternativas
comparten el mismo espiritu, la misma estrategia de intervencién, que parte de la
consolidacion de la trama urbana en anillos concéntricos, fruto de la prolongacidon de
los existentes, que se conectan por medio de vias radiales transversales, adaptandose
en lo posible a la realidad edificada. La alternativa 3 es simplemente una variante
moderada de la alternativa 2, que contempla todos los aspectos de ésta, pero ademas
optimiza la utilizacidn del suelo, teniendo por ello mas posibilidades de éxito. Esta
alternativa, al ser una variante de la 2, resuelve igualmente las deficiencias detectadas
en las conclusiones de los documentos de andlisis y diagndstico, sobre todo aquellos
relativos a la accesibilidad y la movilidad, la regeneracién ambiental, la creacidn de
Dotaciones, Aparcamientos y Espacios Libres y la sostenibilidad econdmica y técnica
de las propuestas. Asi pues, finalmente se ha optado por tomar como referencia para
la ordenacidn esta variante moderada de la alternativa 2.

b) Segunda observacién:

“Deben corregirse en la version diligenciada del Documento Ambiental Estratégico
resultante del presente Informe Ambiental Estratégico las erratas en sus pdginas 25 y
26 en las que se hace referencia a San Juan y San José.”

Se ha procedido a la correccidn de la errata a la que hace referencia la observacion,
eliminando la referencia a San Juan San José contenida en las paginas 25 y 26 del
Documento Ambiental Estratégico.

c) Tercera observacion:

“Se recomienda en el documento de Aprobacion Inicial la justificacion del cumplimiento
de la reserva de espacios libres, dotaciones y equipamientos conforme al art. 166.2 de
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la Ley 4/2017, de las modificaciones introducidas en el PGO/2012 referidas a la
superficie mdxima de parcela, los pardmetros de uso, el nimero maximo de vivienda
y, por ultimo, de las posibles alteraciones sobre la propiedad privada y espacios libres
actuales, exponiéndose la forma de gestion para la obtencion de los suelos afectados
por nuevos retranqueos, espacios libres o dotaciones.”

Se ha incluido en esta Memoria justificativa del documento de ordenacion el articulo
7.15 Comparativa superficies Plan General con la propuesta del Plan Especial en el que
se pormenorizan las superficies destinadas a los distintos usos, publicos y privados —
distinguiendo residencial, dotacién y Equipamiento y Espacio Libre- previstos en el Plan
especial, en comparacion con las superficies destinadas a los mismos usos previstas
por el Plan General de 2012, documento de referencia. Se ha explicado, para cada uso,
los cambios que la nueva propuesta conlleva, demostrando que el volumen edificable
propuesto no se incrementa, sino que se reduce, y, por lo tanto, no es necesario ampliar
en proporcion los Espacios Libres y las dotaciones publicas. No obstante, se sefiala que,
se ha aumentado considerablemente la superficie destinada a usos publicos en el Casco
Histérico de Tamaraceite, incluyendo nuevos Espacios Libres, dotaciones vy
equipamientos y viario.

El cumplimiento de las determinaciones y modificaciones introducidas en el PGO/2012,
en la ficha API-08, referidas a la superficie maxima de parcela, los parametros de uso, el
numero maximo de vivienda, etc., han sido consideradas en la redaccion del Plan
Especial, tal como se justifica en el siguiente apartado de esta Memoria.

Por ultimo, las alteraciones sobre la propiedad privada y las formas de gestion para
obtener los suelos afectados por los nuevos retranqueos, si bien se han ido abordando
a lo largo de esta Memoria, se exponen con mayor detalle en el Estudio Econémico
Financiero de este Plan Especial, donde se pormenorizan todas las cuestiones referentes
a la gestion.

7.13. ADAPTACION DE LA PROPUESTA A LAS DIRECTRICES DE LOS INSTRUMENTOS
DE PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR.

7.13.1 Justificacion cumplimiento ficha API-08 del PGO-2012.

La propuesta de ordenacion de este Plan Especial da cumplimiento a todas las directrices y
determinaciones sefialadas en la ficha de Areas Diferenciadas API-08 “Plan Especial de Reforma
Interior Casco Historico de Tamaraceite”:
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1. Enrelacién con las directrices de ordenacion:

a)

b)

Se procura el “Reconocimiento de la Carretera General de Tamaraceite como un eje con
cardcter de centralidad a conservar y potenciar, donde se localizan dotaciones y
equipamientos y que aglutina la actividad comercial del sector”.

Para ello, desde la ordenacion, recogida graficamente en el plano 0.03, se impulsa el
cardacter comercial y centralizador de la Carretera General de Tamaraceite, en el tramo
coincidente con el Casco Histérico calificando como Dotaciones y Espacios Libres varias
parcelas ubicadas en el recorrido y proximidades de esta via, el SC 03 Centro Civico de
Tamaraceite, la Concejalia de Distrito Municipal y Policia Local, SC 06 Casa de La Cultura
y Espacios Libres (EL/AP 01 y EL/AP 02) que complementan al conjunto formado por la
iglesia de San Antonio Abad, centro parroquial y la plaza Ceferino Hernandez.

Para atender las demandas de aparcamiento que su uso como via principal requiere, se
han dispuesto dos grandes parcelas en las inmediaciones de la Carretera General que
incluyen dotacién de aparcamiento en el subsuelo (EL/AP 01 y EL/AP 02).

Desde la Norma, se ha propuesto una altura de tres plantas para toda la via, para generar
una fachada homogénea y propiciar la renovacion de la edificacién; ademas, se ha
determinado la posibilidad de destinar las edificaciones que dan frente a esta via a los
usos Comercial y Recreativo-ocio, como usos alternativos al residencial, reforzando el
caracter comercial de este eje, en el que, como via principal, también podran ubicarse
otros usos de interés para el barrio, como el Alojamiento turistico y el Edificio de
Aparcamientos con determinadas condiciones.

Se ha procedido al “Establecimiento de un drea de Servicios Comunitarios en torno a la
Iglesia.”

En el PGO-2012, califica la parcela ubicada al este de la plaza Ceferino Hernandez como
Servicios Sociales (SS). El nuevo Plan Especial también tiene como objetivo reforzar la
centralidad de este enclave por lo que califica varias parcelas como espacio libre en
continuidad con la Plaza Ceferino Hernandez, a su mismo nivel, contribuyendo a resaltar
los valores de las edificaciones protegidas del entorno, sobre todo de la iglesia. La
incorporacién de espacio libre en los centros de los barrios es necesario y fundamental
para el esparcimiento vy la interaccion social ademas de mejorar la calidad de vida de los
residentes.

Tras el periodo de alegaciones y distintas reuniones vecinales se propone conservar el
Bar Mansito referente en el barrio, por ser el sitio de reunion de los vecinos que asisten
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a las fiestas o a los eventos que en la plaza se organizan, o a la misa. Se ha optado por
mantener la vivienda y el bar y reducir el ambito del espacio libre - aparcamiento, en la
parte mas proxima a la plaza y la Iglesia, sin desvirtuar el conjunto dotacional.

Para garantizar la comodidad y accesibilidad de los residentes y visitantes a este enclave
se dota al espacio de aparcamiento bajo rasante. Al tener espacios de estacionamiento
disponibles cerca de la iglesia y espacios libres se facilita la movilidad y se evita la
congestidn de vehiculos en las calles.

Se localiza un “Area de Espacios Libres, Cultural y Aparcamiento integrada en la unidad
de actuacion UA-TM-1".

Se mantiene la estrategia de ordenacion prevista por el Plan General de 2012 en las cotas
mas altas del barrio, donde se localiza la centralidad de un drea de grandes dimensiones
para uso de Espacios Libres, eliminando la previsidn de dotaciones y aparcamientos bajo
rasante, debido a la existencia en la zona de varias cuevas propias del barrio.

Se pondran en valor las cuevas existentes quedando integradas en el espacio libre
afiadiendo en éstas el amplio abanico de usos complementarios establecidos en la
Norma para adaptar el espacio libre a las necesidades concretas de los vecinos de la

Zona.

Ademas de la puesta en valor de las cuevas existentes con usos complementarios del
Espacio libre como el cultural, se incorpora a la ordenacidn el servicio comunitario SC 01
situado en la calle Jacob fuera de la Unidad de Actuacidn, pero muy cerca de esta.

En cuanto a los aparcamientos, se propone una nueva parcela dotacional de AP en Paseo
de Los Martires como como alternativa al EL/AP eliminado en la Plaza de La Crug,
complementando ademas una amplia oferta de plazas de aparcamientos en superficie en
los viales existentes y nuevos.

Se ha ordenado la “Apertura de nuevas calles que favorezcan la circulacion interior y la
mejora en las penetraciones desde las vias principales: Carretera General y Paseo de Los
Madrtires”.

Tal como se sefiala en el apartado 7.6 de esta Memoria justificativa, en la actualidad nos
encontramos ante una ordenacion algo andrquica y desestructurada que no satisface las
necesidades de movilidad de los vecinos del barrio. Para mejorar las condiciones de
movilidad, el Plan Especial propone completar el sistema de anillos que proporcionan la
accesibilidad horizontal y terminar de definir las vias radiales que propician la
accesibilidad vertical hasta la Plaza de |la Cruz, asi como la definicién de un entramado
de calles interiores de caracter rodonal/peatonal para favorecer el desplazamiento del
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peatdn. Se propone una solucién acorde a los valores paisajisticos e histéricos del barrio,
que respeta su estructura tradicional consiguiendo a la vez habilitar una red de
recorridos eficaces. En la linea descrita:

Se introducen varios cambios de alineacidn para mejorar la secciéon del Paseo de
Los Martires, la calle Diego Betancor Hernandez y la carretera de Tamaraceite.

- Se potencia el esquema actual de anillos paralelos de traza horizontal que
funcionan como vias principales de acceso y movilidad rodada, incorporando —por
medio de la apertura de tramos concretos- en las cotas altas del barrio: Plaza de La
Cruz.

- Se potencia como prioritaria la conexion de la Calle Belén con Secretario Aguilar,
para generar nuevas conexiones del viario rodado principal.

- Se incluyen nuevos tramos secundarios de conexién de las principales vias: eje de
conexién entre la Carretera General de Tamaraceite y el Paseo de Los Martires,
junto al EL/AP 01; eje de conexidn entre el Paseo de Los Martires (171-177) y la
calle Jacob, junto al EL 01.

- Se abren varios tramos de rodonal para casi completar el anillo de la calle Jacob,
Nazaret, Pasaje de Belén y calle San Benito.

- Ajustes y ensanchamientos en varias vias para mejorar su seccién, como por
ejemplo en la calle del Secretario Aguilar y calle Amargura.

- Se abren y/o se ensanchan varios tramos de la red interna rodonal/peatonal, entre
otros: vial que conecta la calle Caridad con Esperanza, apertura de un tramo del
Callején de los Martires, apertura de un tramo de la calle Magdalena, prolongacion
de la calle Pasidon y calle Fe.

- Consolidacidn de las aperturas peatonales y rodonales al sur del ambito, en el
contacto con los Espacios Libres de Tamaraceite Sur.

e) Se ha establecido de una "Ordenanza BH", “cuyo objetivo es conseguir la adaptacion de
las nuevas edificaciones a la morfologia tradicional y a las caracteristicas topogrdficas
del barrio, evitando la tipologia "saldn y vivienda", en cumplimiento de las directrices
contenidas en el "Catdlogo", controlando el tamafio mdximo de las parcelas y la altura
de la edificacion, tanto en fachadas como en los sucesivos escalonamientos que se
produzcan, con el fin de evitar la aparicion de muros ciegos vistos en los linderos
testeros.”
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2. Enrelacién con las modificaciones de aplicacion directa:

a)

b)

c)

Se asume la modificacidon de “los limites del dmbito incluyendo un drea edificatoria
comprendida entre las calles Paseo de Los Madrtires, calle Machin Diaz; traseras de las
edificaciones situadas en la Carretera General de Tamaraceite y la calle Diego Betancor
Herndndez”, dando a las parcelas incluidas en la zona que se ha adherido una normay
una ordenacion en continuidad con el drea que originalmente constituia el ambito del
Plan Especial.

Segun se determina en la ficha API-08: “Las parcelas que el PERI agrupa bajo la
denominacion "cultural-administrativo" y "espacios libres" quedan adscritas a los usos
Espacio Libre, Servicios Comunitarios y Servicios Publicos en las clases y categorias que
se reflejan en los planos de Regulacion del Suelo y la Edificacion. Asimismo, su ordenacion
pormenorizada queda regulada conforme a las disposiciones contenidas en el Titulo 3 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada”.

“Se modifican, en casos concretos, trazados, alineaciones y calificaciones que serdn las
establecidas en los planos de Regulacion del Suelo y la Edificacion.”

Se entiende que esta disposicién es una medida transitoria para regular las parcelas que
se incluyeron al ampliar el limite del ambito, en tanto no se redactara un Plan Especial
que estudiara pormenorizadamente cada parcela para asignarle la norma mas
adecuada; puesto que el cometido de este Plan especial es la regulacion y la ordenacion
pormenorizada de todo el ambito, se asume la posibilidad de modificar las
determinaciones que se incluyen en la ficha para mejorar la ordenacién propuesta.

En esta linea, aunque se han incluido en el nuevo Plan Especial casi todas las parcelas
gue el Plan General sefialaba como dotaciones, equipamientos o espacios libres (con
excepciones muy puntuales que se justifican en los apartados 7.5.1y 7.5.2 de la presente
Memoria), su regulacién concreta ya no se remite directamente a las Normas del Plan
General, sino que se establece pormenorizadamente en el propio Plan Especial.

Asimismo, en relacién con las alineaciones, si bien se han asumido la mayoria de las
propuestas por el Plan General de 2012, algunas no se han contemplado porque ya se
han ejecutado, y otras se han ajustado formalmente como consecuencia de la
actualizacidon de la cartografia; ademas, se ha valorado positiva la modificaciéon de
algunos tramos propuestos y la introduccion de algunos tramos nuevos, en aras de
mejorar la movilidad, cuestion que el Plan Especial ha estudiado con detenimiento.

Se asume, en el articulo 2.6.2 de las Normas del Plan Especial, la determinacion de la
ficha API-08 que establece “como superficie mdxima para que una parcela regulada por
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la "Ordenanza BH" sea edificable mediante un proyecto unitario, la dimension de 250
metros cuadrados y, hasta 350, si se encuentra registrada antes de la aprobacion de las
normas urbanisticas del PGMO de 2000.”

Como Unica excepcion a lo anterior, las parcelas interiores de manzana que han
qguedado sin acceso directo a un espacio publico o vial, para edificar, deberan
agregarse a otra parcela colindante, permitiéndose siempre en este caso que la
superficie de la parcela resultante sea igual o inferior a 350 m?s.

Para los edificios catalogados se ha introducido una Normativa concreta en el Plan
Especial, que determina parametros generales y usos, remitiendo las directrices de
actuacion a lo dispuesto en las fichas del Catdlogo municipal de Proteccién Arquitectdnica.

Se han asimilado, en general, los pardmetros de uso y el nimero maximo de viviendas por
parcela de la "Ordenanza BH", a los establecidos en la Norma Zonal BT, introduciendo tan
s6lo algunos ajustes para adaptar esta Norma a las caracteristicas particulares del Casco
Historico de Tamaraceite (limitando algunos usos a determinadas vias).

El Plan General, en la ficha API-08, delimita una nueva Unidad de Actuacion, la UA-TM-
2, que el Plan Especial debia asumir. Sin embargo, tal como se explicé en el apartado 7.3
de la presente Memoria, la delimitacidn de esta Unidad de Actuacidon no se produjo por
su condicién de suelo urbano no consolidado, pues no lo era, ya que la zona es una
pequena superficie de suelo completamente inserta e integrada en una trama urbana
que contaba ya en aquel tiempo con todos los servicios conforme a la definicion
reglada de suelo urbano consolidado, precisando tan sélo de intervenciones similares
a las que se han planteado en otras areas de suelo urbano consolidado del municipio,
y en el propio dmbito API-08; en su momento simplemente se delimité como Unidad
de Actuacion con el fin de asignar a la zona el tipo de gestidn que se considerd podria
facilitar la ejecucion de las determinaciones de ordenacion, consideracion erréonea
vista la inaccion y el abandono al que se ha visto abocada la zona hasta la actualidad.

Actualmente, la consideracion de todo el ambito como suelo urbano consolidado esta
fuera de toda duda (ver justificacidn en el apartado 7.3 de esta Memoria), pues se trata
de un area de la ciudad que relne las caracteristicas que la actual Ley 4/2017, de 13
de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, establece en su
articulo 47 en relacidn a esta categoria de suelo, esto es, aquellos terrenos de suelo
urbano que ademas de los servicios previstos de forma general para esta clase de
suelo, “cuenten con los de pavimentacién de calzada, encintado de aceras y alumbrado
publico, en los términos precisados por el plan general.”
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En consecuencia, el presente Plan Especial asume este hecho y propone la eliminacién
de la UA-TM-2, ordenando directamente la manzana. La ordenacién propuesta ha
asumido los principales parametros de volumétricos y estrategias que el PGO-2012
planteaba para la manzana:

- Se mantiene la calificaciéon como residencial, con Norma Zonal M de manzana
cerrada.

- Se regula una altura maxima de 3 plantas hacia la calle Diego Betancor Henriquez y
4 plantas hacia la Carretera General de Tamaraceite.

- Se establece un retranqueo en el lindero posterior, en la colindancia con la parcela
de los grandes bloques existentes.

- Se mantienen las alturas que el Plan General considera éptimas hacia la calle Diego
Betancor Henriquez y la Carretera General de Tamaraceite, es decir, 3 y 4 plantas
respectivamente. Este incremento puntual de altura, de una planta, encaja
paisajisticamente con el conjunto de bloques de gran altura con el que la parcela
colinda al este, y no se verd desde las vias principales, manteniéndose la transicion
suave hacia las tipologias tradicionales del Casco Histérico.

g) Con el unico fin de clarificar la documentacion administrativa, la ficha API-08 ordena la
redaccién de un Texto Refundido del Plan Especial de Reforma Interior del Casco
Historico de Tamaraceite con las determinaciones contenidas en ella, cometido éste,
entre otros, de la redaccidn del Presente Plan Especial, que da asi cumplimiento a este
requerimiento de la ficha.

En resumen, se cumplen en general todas las medidas y directrices, urbanisticas y
ambientales, que el Plan General en vigor determina en la ficha API-08 para el ambito del
Casco Histdrico de Tamaraceite; y las pocas modificaciones introducidas, se justifican, como
se ha expuesto, porque se ajustan mas a los objetivos de ordenacidn y suponen una mejora
a lo dispuesto en propia la ficha.

7.13.2 Justificacion de la compatibilidad con el PIO/GC 2022.

La propuesta de ordenacién de este Plan Especial ha tenido en consideracién todas las
directrices y determinaciones recogidas en el Plan Insular, procurando la compatibilidad de la
ordenacidn pormenorizada establecida con el citado instrumento de planeamiento territorial:

1. Con respecto a la Zonificacién:
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La ordenacion propuesta para el ambito API-08 es compatible con el caracter de suelo urbano
propuesta por el PI1O, que ya reconoce el Plan General vigente (PGO-2012) que clasifica todo
el ambito como suelo urbano.

El Plan Especial establece una ordenacidon pormenorizada que incluye los documentos
exigidos para los instrumentos de ordenacién, sefalados en el articulo 58 del Reglamento
de planeamiento, y el contenido sustancial de cada uno de dichos documentos, sefialado
en los articulos 59 a 66 del citado reglamento.

2. Con respecto a la Ordenacion territorial:

El Plan Especial ha incluido, entre sus objetivos especificos de ordenacion, dos objetivos
especificos que procuran la adaptacién de la propuesta de ordenacidon al modelo de
ordenacidn insular.

Estos objetivos son:

a) El refuerzo de las condiciones de centralidad del nucleo de Tamaraceite en el ambito
municipal y la revitalizacidén de la actividad y el comercio local como alternativa a la
impronta de las grandes superficies comerciales del area del Plan Parcial de
Tamaraceite Sur.

Para la consecucién de este objetivo se han propuesto las siguientes acciones:

e Se impulsa el caracter comercial y centralizador de la Carretera General de
Tamaraceite, en el tramo coincidente con el Casco Histérico, como alternativa a las
grandes superficies comerciales de Tamaraceite Sur. Para ello, se califica como
Dotaciones y Espacios Libres varias parcelas ubicadas en el recorrido y alrededores
de esta via (SC 03, SC 06, EL/AP 01 y EL/AP 02).

Ademads, en la misma linea, se ha determinado la posibilidad de destinar las
edificaciones que dan frente a esta via a los usos Comercial y Recreativo-ocio, como
usos alternativos al residencial, reforzando la idea de generar centralidad en torno a
este eje, en el que, como via principal, también podran ubicarse otros usos de interés
para el barrio, como Alojamiento turistico y Edificio de Aparcamientos con
determinadas condiciones.

e Se han incluido nuevas parcelas destinadas a Espacios Libres y Dotaciones y
Equipamientos, complementando la oferta dotacional del entorno de laiglesiay la
plaza de Ceferino Hernandez y creando nuevas centralidades, entre ellas, un gran
parque urbano en las cotas altas del barrio. Para atender las demandas de
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aparcamiento que el barrio requiere, se han dispuesto varias parcelas en relacién con
las principales vias rodadas que incluyen grandes bolsas de aparcamiento en el
subsuelo (las parcelas sefialadas como EL/AP) y dotacion de Garaje y Aparcamiento.

b) Dotacidn viaria jerarquizada.

Se ha ordenado la red viaria, completando en algunos casos el sistema de anillos que
proporcionan la movilidad horizontal y la accesibilidad desde los ntcleos poblacionales
cercanos, y terminando de definir las vias radiales que propician la accesibilidad
vertical hasta la Plaza de la Cruz y la conexidn entre las vias principales, asi como un
entramado de calles interiores de caracter rodonal/peatonal para favorecer el
desplazamiento del peatdn. Se propone una red de recorridos eficaces que facilita la
distribucidon de los vehiculos rodados segln se trate de trafico de paso o trafico
residente, evitando la invasion del interior del barrio por el vehiculo externo.

Se introduce un nuevo anillo de trazado horizontal (Plaza de La Cruz) que complementa
en las cotas altas la funcidn de estas vias, contribuyendo al reparto mas equilibrado
del tréfico.

La integracion y el acondicionamiento ambiental y paisajistico del barrio en el nuevo
entorno edificado, asi como la garantia de conexidn estructural y articulaciéon viaria
con los desarrollos residenciales consolidados en el entorno.

Para la consecucién de este objetivo se han propuesto las siguientes acciones:

e Se da una regulacion especifica a la fachada edificatoria del borde sur del ambito,
con frente hacia los Espacios Libres dispuestos por el UZO-04 para Tamaraceite Sur,
para la que se introducen nuevos cambios de alineacién que la regularizan. Se
proponen edificaciones residenciales de altura moderada para no crear un efecto
pantalla (3 plantas de altura), con un amplio abanico de usos complementarios y
alternativos, entre los cuales se encuentran el Comercial, el Recreativo-Ocio y el
Alojamiento turistico.

Se refuerza la accesibilidad peatonal hacia este sector y se crea una conexion
rodada entre la Carretera General y el Paseo de los Martires, a la altura del antiguo
Cruce de San Lorenzo, en prolongacion de la GC-308, contribuyendo a repartir mas
equilibradamente el tréfico entre las dos vias y reforzando la accesibilidad desde
Tamaraceite Sur.
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e Laintroduccién de nuevas centralidades en el entorno de la Carretera General de
Tamaraceite en el tramo en contacto con el Casco Histérico y su impulso como eje
comercial suponen un refuerzo del caracter vertebrador de este eje, como principal
via de conexion con los barrios cercanos como La Suerte, Cruz del Ovejero y la
Galera, al oeste y las actuaciones dotacionales en el entorno de San Lazaro vy la
Mayordomia, al este.

e Hacia las poblaciones con las que el ambito colinda en su borde norte (Tamaraceite
y Lomo de Los Frailes), la accesibilidad estd garantizada a través de las vias
existentes, sobre todo a través del anillo constituido por el Paseo de Los Martires y
Diego Betancor Hernandez.

Para favorecer la fluidez del trafico en estas vias el Plan Especial ha propuesto la
introduccion de cambios de alineacidn puntuales que mejoran su seccidn, y nuevas
conexiones transversales con el resto del barrio.

3. Garantizar un adecuado crecimiento por colmatacioén.

El Plan Especial ha procurado garantizar un adecuado crecimiento por colmatacién del
nucleo, impulsando la regeneracién del tejido residencial existente, sobre todo el
deteriorado, por medio de la determinacidn de una normativa residencial adaptada a las
caracteristicas del barrio en general y de cada zona o parcela en particular, proponiendo
como norma general la Norma BH, propia de los barrios histdricos de la ciudad, cuyo
objetivo, tal como se ha expuesto en anteriores apartados de este documento, es conseguir
la adaptacion de las nuevas edificaciones a la morfologia tradicional y a las caracteristicas
topograficas del barrio.

La adecuada regulacién de las parcelas que conforman el tejido residencial del Casco
Histérico de Tamaraceite es prioritaria para garantizar la consolidacion del tejido edificado
por colmatacidn. La regeneracidon de las viviendas serd el mecanismo mas eficaz de
definicidn de la forma urbana, que se presenta inacabada o defectuosa en muchos puntos
del barrio en la actualidad

La normativa residencial propuesta por el Plan Especial, por medio de mecanismos que se
han explicado a lo largo de este documento (ver articulo 7.7 de esta Memoria), procura
impulsar la renovacién del tejido residencial, pero respetando y adaptandose a la
morfologia tradicional y a las caracteristicas topograficas del barrio, resolviendo el contacto
con las piezas urbanas preexistentes de forma integradora y respetuosa, sin tergiversar la
morfologia y estructura del paisaje colindante de forma apreciable.
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En definitiva, el Plan Especial cumple todas las determinaciones y directrices del PIO/GC 2022
gue afectan de forma directa o indirecta al ambito, disefiando una ordenacion de la ordenacion
pormenorizada compatible al mismo.

7.14. ADAPTACION DE LA ORDENACION PROPUESTA A LA ALTERNATIVA ESCOGIDA

Tal como se expuso en el apartado 7.1.8 de esta Memoria, la alternativa que habria de servir
de punto de partida para la ordenacién es la alternativa 3, variante moderada de la 2.
Asimismo, se fijaban en el citado apartado de la Memoria los aspectos que resumen el
espiritu de esta alternativa, sefialando que debian tenerse por modelo y base de la
ordenacidn propuesta.

En el presente apartado se pretende justificar que la ordenacidn propuesta efectivamente
recoge el espiritu de la alternativa escogida, repasando cada uno de los puntos recogidos en
el citado apartado 7.1.8, relativo a la Alternativa seleccionada y aspectos a tener en cuenta
en la ordenacion:

1. La alternativa escogida “Trata de adaptar la edificacion a la topografia dominante en el
lugar, con la Norma Zonal BH2/BH3, en funcion de la topografia y desniveles entre calles,
tratando de homogeneizar alturas y volumetrias, procurando evitar medianeras vistas.”

La ordenacién propuesta también regula el ambito con Norma BH, y plantea una
regulaciéon de alturas ligada a la posicién de la edificacion en la parcela, de manera que,
como regla general, a las parcelas situadas en las zonas mas altas de cada manzana se les
adjudican 2 plantas frente a las parcelas ubicadas en las cotas bajas, a las que se les
permiten las 3 plantas de altura. Ademads, se introducen determinaciones para la
adaptacion a la topografia en las Normas de las parcelas dotacionales y de los Espacios
Libres; y se determinan, en la Ordenanza Estética, pautas para el tratamiento de
medianeras.

2. La alternativa escogida “Mantiene el trazado de la red viaria consolidando las conexiones
en anillo y la accesibilidad horizontal”.

La ordenacidn propuesta continla el esquema viario existente, consolidando el sistema
de vias secundarias en anillos viarios paralelos a las lineas de nivel, conectados por vias
de trazado radial que parten de las cotas mas bajas hacia la zona de la Plaza de La Cruz.
Se procura mejorar la seccion de las vias horizontales existentes y completar parcialmente
los anillos que en la actualidad estan incompletos, abriendo los tramos no ejecutados de
la Plaza de La Cruz, que cierran el sistema en las cotas mas altas.
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3. La alternativa escogida “Plantea propuestas razonables y con posibilidades de éxito, por

su adaptacion a la trama urbana existente y nueva, aprovechando los vacios urbanos y
evitando expropiaciones traumdticas de viviendas”.

La ordenacién propuesta toma como una de sus principales estrategias la renovaciéon y
puesta en uso de los solares y parcelas en ruinas, utilizando para la mayoria de sus
actuaciones este tipo de parcelas. La propuesta es selectiva en relacion con las parcelas
escogidas, utilizando sélo aquellas en ubicaciones éptimas, ligadas a las principales vias o
en entornos altamente deteriorados, para garantizar el éxito de las intervenciones. Con
respecto a las expropiaciones traumaticas, la propuesta de ordenacion procura limitar, en
lo posible, intervenciones que afecten a viviendas existentes y en buen estado, y en los
casos en los que esto es inevitable, promueve la reposicién dentro del ambito, en parcelas
cercanas a la propia expropiacion.

La alternativa escogida “Consolida el Espacio Libre con aparcamientos de la Plaza de La
Cruz, generando una nueva centralidad que contribuye a dotar de actividad y conectividad
las cotas mds altas del barrio”.

La ordenacidn propuesta mantiene la actuacién de Espacio Libre en la Plaza de La Cruz,
en conjunto con una importante actuacion dotacional, en la calle Jacob con el fin de
generar una nueva centralidad en las cotas mdas altas del barrio. Esta centralidad se
refuerza por la incorporacidn del nuevo vial horizontal que los bordea, uniendo la Plaza
de La Cruz con la calle Jacob. La zona se ha disefiado de manera que constituira el mayor
enclave verde del barrio, con caradcter de parque urbano, a cuya dinamizacién
contribuirdn los usos dotacionales asociados.

En cuanto a los aparcamientos, se propone una nueva parcela dotacional de AP en Paseo
de Los Martires como como alternativa al EL/AP eliminado en la Plaza de La Cruz, debido a la
existencia en el espacio libre de varias cuevas propias del barrio.

La alternativa escogida “Potencia la Carretera General como zona comercial abierta,
mediante su reurbanizacion, la dotacion de aparcamientos y la mejora de la
accesibilidad”.

La ordenaciéon propuesta procura el reconocimiento de la Carretera General de
Tamaraceite como un eje con caracter de centralidad, mejorando su conectividad e
introduciendo nuevas Dotaciones, Equipamientos y Espacios Libres en puntos estratégicos
de surecorrido, y determinando, desde la Norma, la posibilidad de destinar las edificaciones
que dan frente a esta via a los usos Comercial y Recreativo-ocio, como usos alternativos al
residencial, reforzando el caracter comercial de este eje, en el que, como via principal,
también se permiten otros usos de interés para el barrio, como el Alojamiento turistico y el
Edificio de Aparcamientos. Para atender las demandas de aparcamiento que su uso como
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via principal requiere, se han dispuesto dos parcelas en las inmediaciones de la Carretera
General que incluyen grandes bolsas de aparcamiento en el subsuelo.

La alternativa escogida “Propone intervenciones que no suponen renunciar al cardcter
tradicional del barrio, que no dafian la idiosincrasia de la comunidad, ni la singularidad de
la trama urbana caracteristica, que se desarrolla en anillos y conexiones verticales con
escaleras y pasadizos”.

La ordenaciéon propuesta respeta la trama urbana existente y las caracteristicas
tradicionales del barrio, conservando su singular formalizacion en anillos y conexiones
verticales con escaleras y pasadizos, su estructura parcelaria y la altura caracteristica del
conjunto, e introduce tan solo intervenciones puntuales que se adaptan a la estructura
general. Se procura la determinacién de intervenciones respetuosas, que pongan en valor
los hitos existentes en el barrio, y, en particular, se potencia el protagonismo del conjunto
formado por la iglesia de San Antonio Abad y la plaza de Ceferino Hernandez, corazén del
Casco Histérico. Ademas, se introduce una ordenanza estética que tiene por objetivo
adaptar todas las actuaciones a las caracteristicas de barrio histdrico y tradicional.

La alternativa escogida “Conserva la Carretera General y el Paseo de Los Mdrtires como
vias estructurantes, con su cardcter de ejes vertebradores de la actividad vecinal y
comercial, y de las distintas conexiones del interior del dmbito”.

La ordenacion propuesta reconoce la existencia de un sistema viario principal, compuesto
por la Carretera General de Tamaraceite, calle Diego Betancor Hernandez y Paseo de Los
Martires, principales anillos viarios de traza horizontal que recorren el barrio de oeste a
este en paralelo a las lineas de nivel, a las que se le suma el nuevo anillo definido en torno
a la Plaza de La Cruz y la prolongacién de la mayoria de los tramos de conforman el anillo
de la calle Jacob, Nazaret, Pasaje de Belén y calle San Benito. Para estas vias principales y
secundarias se introducen mejoras en la seccidn, asi como Dotaciones, Equipamientos y
Espacios Libres que consolidan su interés en el barrio. Ademas, se introducen nuevas
conexiones transversales entre ellas y grandes bolsas de Aparcamiento asociadas a
localizaciones estratégicas, que procuran agilizar el tréfico rodado y facilitar el acceso
peatonal a ellas.

La alternativa escogida “tiene poca significacion en lo que respecta a su afeccion a las
condiciones medioambientales existentes, procurando, en todo caso, generar un paisaje
integrado en el entorno”.

La propuesta de ordenacion se adapta a las caracteristicas tradicionales e histdricas del
barrio, procurando no producir cambios en su estructura morfoldgica, en la volumetria
general o en su estética y su paisaje. Para todas las actuaciones propuestas se exige la
adaptacion a la topografia y la conservacion de las cualidades propias del Casco Histdrico,
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introduciendo medidas, tanto en la Norma como en la Ordenanza, tendentes a la puesta
en valor de la singularidad del barrio, a la recuperacidon de su protagonismo y a la
integracion en el entorno.

7.15. ADAPTACION A LAS NECESIDADES Y REQUERIMIENTOS OBSERVADOS EN LAS
FASES DE PARTICIPACION CIUDADANA.

El Plan Especial ha incorporado en la propuesta de ordenacion la mayoria de las aportaciones
gue los vecinos, asociaciones y colectivos hicieron durante los encuentros realizados en las
distintas jornadas de participacién ciudadana que se llevaron a cabo para la redaccién del
documento de informacién y del diagndstico. El Plan ha procurado, en lo posible, resolver los
problemas y preocupaciones que los vecinos comentaron, y atender a las inquietudes y
solicitudes que éstos hicieron llegar al equipo técnico en relacidn con diversas materias,
siendo las mas significativas las recogidas en el apartado 6.3 de esta Memoria, extraidas del
documento de Diagnédstico.

A continuacion, se incluye un breve resumen de los aspectos recogidos en el Plan Especial en
relacidn con dichas solicitudes e inquietudes:

1. En relacion a la preocupacion por los grandes desarrollos del entorno y la necesidad de
reactivar la zona comercial: se ha procurado promover el caracter comercial de la
Carretera General de Tamaraceite y reforzar el protagonismo del centro histdrico
constituido por la iglesia de San Antonio Abad y la plaza de Ceferino Hernandez,
generando en este entorno una nueva centralidad que funcione como alternativa a los
grandes comerciales y desarrollos urbanisticos que han ido desarrollandose en la zona en
los ultimos afos. Esta estrategia pretende impulsar la puesta en valor del barrio y la
recuperacion de su protagonismo en el entorno, al tiempo que consolida a la Carretera
General como eje vertebrador y principal via de conectividad del barrio en su zona sur.

2. En relacion a la preocupacion por el abandono de viviendas: el Plan Especial, como una
de sus principales estrategias, utiliza los solares y las parcelas en ruinas para la ubicacién
de sus principales actuaciones, eliminando de esta manera muchas de las parcelas
abandonadas, focos de insalubridad del barrio; a su vez, introduce nuevas centralidades -
espacios de ocio y relaciéon- y mejora las condiciones de los espacios publicos destinados
al peatdn, que vuelve a ser protagonista, generando un ambiente publico mas atractivo y
confortable para los residentes; ademas, promueve una normativa residencial que incluye
algunas medidas tendentes a favorecer la renovacidn, como la eliminacién de la parcela
minima para edificar o la introduccién de un amplio abanico de usos complementarios y
alternativos.
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3. En relacion con el estacionamiento en zonas publicas y el consumo de espacio que esto

conlleva: se propone, como alternativa al aparcamiento en superficie, varias bolsas de
aparcamiento subterrdneo repartidas por todo el barrio, en los Espacios
Libres/Aparcamientos (EL/AP) y una parcela como uso Transporte y Comunicaciones en la
categoria de Garaje-Aparcamiento en edificio (AP), en la Calle Paseo de Los Martires,
aprovechando una parcela con dimensiones importantes, sin edificar con algunas pequeiias
edificaciones en ruinas, y apta para un garaje en edificio sin que implique distorsionar la trama
urbana. Estas nuevas bolsas de aparcamiento se vinculan a las principales vias rodadas del
barrio y se distribuyen por las distintas cotas, para facilitar el acceso a todos los vecinos.

En relacién a la preocupacion con respecto al patrimonio, la conservacién del aspecto de
“pueblo” y los valores arquitectdnicos del ambito y de sus monumentos, como elementos
de referencia en la memoria histérica popular: el Plan Especial tiene en consideracién
estos aspectos, de manera que todas las actuaciones que promueve son respetuosas con
las caracteristicas tradicionales del Casco Histdrico, manteniendo y consolidando su
estructura viaria, respetando su morfologia, su parcelario y su volumetria tradicional de 2
y 3 plantas de altura, y promoviendo la conservacion y puesta en valor de sus hitos
arquitectdnicos y urbanisticos (las viviendas catalogadas, el centro histdrico conformado
por la iglesia y la plaza de Ceferino Hernandez, la Carretera General y el Paseo de Los
Madrtires, entre otros) y diseflando una norma y una ordenanza estética que procuran la
adaptacion de todas las intervenciones a los valores tradicionales e histéricos del barrio.

En relacidon con la necesidad de introducir espacios publicos con sombra y mobiliario
adecuado para propiciar la relacidon entre los vecinos: se disponen, distribuidos en las
diferentes cotas del barrio, varios Espacios Libres, conectados con las principales vias para
favorecer su accesibilidad para todos los vecinos, cuya normativa exige la adaptacion a las
personas con movilidad reducida y la incorporaciéon de vegetacién y elementos de
descanso y sombra. Ademas, desde la Ordenanza Estética, se promueve la utilizacion de
los espacios residuales o ensanchamientos sin uso asignado en los margenes de las vias -
cuando no se destinen a aparcamiento en superficie- para crear rincones con encanto o
espacios para el descanso, introduciendo, siempre que sea posible, bancos, elementos
que produzcan sombra u otro mobiliario urbano que contribuya a la recualificacién del
espacio publico.

En relacion con la atencidn al sector de la poblacidn con necesidades bdsicas no cubiertas,
se procura la introduccién de parcelas destinadas a Servicios Comunitarios, con un amplio
abanico de usos alternativos que daran servicio a todos los vecinos del barrio, pudiendo
destinarse a diferentes fines segun el interés de la comunidad en cada momento.

En relaciéon con la necesidad de resolver los problemas de conectividad y movilidad y
mejorar el transporte publico: el Plan Especial mejora el esquema viario existente,
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consolidando el sistema de vias principales en anillos viarios paralelos a las lineas de nivel,
conectados por vias de trazado radial que parten de las cotas mas bajas hacia la zona de
la Plaza de La Cruz. Se introduce un nuevo anillo viario en la parte superior del barrio, que
complementa a los ya existentes, contribuyendo a reducir la presién del trafico en las
cotas bajas y favoreciendo la ampliacion de los recorridos de los transportes publicos;
también se procura mejorar la seccién de las vias horizontales existentes y completar los
tramos verticales inconexos, y se generan grandes espacios internos en los que se
devuelve el protagonismo al peatdn.

En relacion a la recualificaciéon del Paseo de los Martires: se propone su tratamiento como
una de las vias rodadas principales del barrio, introduciendo dos nuevas centralidades
ligadas a ella: un pequeno Espacio Libre a modo de plaza, al norte, en el contacto con Ia
calle Jacob (EL 01); una segunda actuacion de edificio exclusivo de aparcamientos (AP), en
Paseo de Los Martires y Calle Magdalena; y una tercera actuacién de espacio libre y
aparcamientos subterraneos, ubicada en su entorno inmediato (EL/AP 01); ademas, se
permite para esta calle, como para el resto de vias rodadas principales, la introduccion de
ciertos usos especificos ligados Unicamente a este tipo de vias, como el Alojamiento
Turistico o los Edificios de Aparcamientos, con determinadas condiciones.

En relacién con la necesidad de mejora de las condiciones de urbanizacion de las vias: se
sefiala en el articulo 1.1.7 de las Normas del Plan Especial, para todas las vias, la obligacion
de realizar labores de limpieza y adecentamiento periddicos que garanticen la adecuada
urbanizacién y conservacién. Ademas, en aquellas vias que se encuentren en mal estado
o cuya urbanizacidon no sea adecuada, se exige que se acometa la reurbanizacion. En
concreto, para las vias peatonales se exige que, siempre que sea posible, cuando se
aborde la ejecuciéon de cualquier peatonal de traza horizontal se eliminen o reduzcan las
barreras arquitectdnicas existentes. En los tramos de traza vertical se obliga a disponer
elementos que contribuyan a facilitar la movilidad, como barandillas o sefializacién
adecuada. En cualquier caso, en todo el documento normativo se promueve la
eliminacion de barreras arquitectdnicas, la accesibilidad y la movilidad universal y el
urbanismo inclusivo, asi como el cumplimiento de las Leyes y Reglamentos de
Accesibilidad y Supresion de Barreras fisicas en vigor.

10.En relacidn con la preocupacion por el paisaje urbano deteriorado: todas las actuaciones

que propone el Plan Especial se han disefiado procurando poner en valor el paisaje
urbano. En esta linea, se eliminan muchas de las parcelas en ruinas y de los solares
existentes, se introducen nuevos Espacios Libres, se completan los trazados inacabados
de las vias y se promueve la introduccién de vegetacion; se proponen actuaciones
moderadas que no generan nuevos impactos y reducen los existentes, contribuyendo a
integrar el ambito en su entorno. Se acompafia el documento normativo por una
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Ordenanza Estética que regula la calidad de las actuaciones que se ejecuten en el barrio,
tanto en edificaciones residenciales como en edificaciones dotacionales y de
equipamiento, y en espacios publicos, procurando favorecer la recuperacidn del atractivo
del paisaje urbano tradicional y su valor como conjunto.

11.En relacion a la preocupacion por la inseguridad de los espacios publicos: se ha procurado

definir una trama viaria mas eficaz, introduciendo conexiones que acortan las distancias
y favorecen una mejor comprension espacial; mejorando las secciones de las vias y
vinculando a los principales recorridos grandes actuaciones dotacionales con Espacios
Libres asociados que contribuyen a reducir la densidad edificatoria, a mejorar la apertura
visual y se perfilan como hitos de referencia en el reconocimiento del territorio. Se
promueve, en todos los capitulos del documento normativo, un urbanismo inclusivo, que
tenga por referencia los objetivos de proximidad, legibilidad, visibilidad, vitalidad,

seguridad, confort y comunidad desarrollados en el apartado 6.2 de esta Memoria.

12.En relacién con la necesidad de potenciar el Casco Histérico desde un punto de vista

turistico y la puesta en valor de la zona como encrucijada de caminos: el Plan Especial
promueve la dinamizacion del barrio y la recuperacidon de su personalidad y caracter
histérico, fortaleciendo el papel de la Carretera General de Tamaraceite y del centro
histérico constituido por la iglesia y la plaza de Ceferino Hernandez. Ademas, se
introducen grandes espacios peatonales y nuevas centralidades que funcionaran como
focos de atraccién para el turismo.

13.En relacion a la necesidad de una mayor implicacion en la zona de las instituciones publicas,

de las grandes empresas, de los servicios y empresas locales, y de las asociaciones y
colectivos: se ha redactado este Plan Especial desde la maxima apertura y consideracion de
las propuestas vecinales, procurando que el presente documento aune las soluciones a las
inquietudes de los vecinos, las empresas, las asociaciones y colectivos que se han implicado
activamente en las jornadas de participacién ciudadana. El Plan Especial pretende ser el
instrumento basico a partir de cuyas propuestas se pueda transformar el barrio en un
espacio acorde a los intereses generales de sus habitantes; pretende ser un documento de
referencia del que todos los agentes relacionados con el Casco Histérico se sientan
participes, un paso adelante en la implicacidon de la Administracién local en resolver los
problemas del barrio y devolverle su protagonismo y su valor histérico.

7.16. JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO MARCO JURIDICO.

El Plan Especial establece una ordenacién pormenorizada que incluye los documentos
exigidos para los instrumentos de ordenacién, sefialados en el articulo 58 del Reglamento de
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planeamiento, y el contenido sustancial de cada uno de dichos documentos, sefialado en los
articulos 59 a 66 del citado reglamento.

Igualmente, la ordenacién pormenorizada del nuevo Plan Especial cumple el articulo 137 de
la ley 4/2017, incluyendo, con caracter general:

“a) La regulacion de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias, con el
establecimiento de las correspondientes condiciones urbanisticas.

b) Los equipamientos publicos y privados que complementen a los contemplados en
la ordenacidon estructural. Reglamentariamente se determinardn los tipos de
equipamientos y, en su caso, cuando no se establezcan en la presente ley, las

reservas minimas requeridas.

c) Las medidas protectoras de los sistemas generales de infraestructuras y
equipamientos de dominio publico, de acuerdo con las previsiones de la legislacion

sectorial aplicable.®

d) Normas urbanisticas pormenorizadas que complementen las propias de la
ordenacion estructural.

e) Todas aquellas determinaciones que sean precisas para posibilitar la ejecucion
del planeamiento.”

Ademas, al tratarse de un ambito de suelo urbano, se han incluido los siguientes capitulos,
exigidos para los suelos urbanos y urbanizables por el mismo articulo 137 de la Ley
4/2017:

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

b) La delimitacion de dmbitos, continuos o discontinuos, en el suelo urbano no

consolidado y, en su caso, de unidades de ejecucién.6

¢) La determinacion del aprovechamiento urbanistico mdximo, con base en el
establecimiento de los correspondientes coeficientes de ponderacion, de las
unidades de actuacion de dmbitos de suelo urbano no consolidado y sectores de

> En el ambito no hay sistemas generales, por lo que este apartado no se ha tenido en cuenta.

6Se hajustificado, en el apartado 7.3 de esta Memoria, el mantenimiento como suelo urbano
no consolidado de la UA-TM-1, asi como la eliminacién de la UA-TM-2.
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suelo urbanizable, que no podradn diferir en mds del 15% para cada nucleo o drea

territorial de similares caracteristicas delimitado 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 deberd adscribir, al menos, el 30% de la
edificabilidad residencial a la construccion de viviendas protegidas. En los dmbitos
de suelo urbano de uso residencial sometidos a una operacion de reforma o de

renovacién de la urbanizacién este porcentaje serd del 10%.%

e) La determinacion del cardcter publico o privado del sistema de ejecucion de los

diferentes admbitos, sectores o unidades de actuacién.®
f) La delimitacion de los dmbitos, continuos o discontinuos, de suelo urbano sujetos
a actuaciones sobre el medio urbano.

g) Las previsiones de programacién y de gestién de la ejecucion urbanistica.**”

7 El Aprovechamiento Medio de la Unidad de Actuacidn es de 0,38 UA/m?s estd dentro de
la horquilla del 15% de las Unidades de Actuacidn del area territorial 2 Primera Periferia.
La justificacion estd en el punto 7.8 de la Memoria.

Se adscribe suelo residencial a régimen vivienda protegida en la Unidad de Actuacién
propuesta. Se establece 1.506 m?c a viviendas sujeta a régimen de proteccidn publica, un
49% de la edificabilidad residencial, por tanto, cumple con el minimo del 40% (927,39
mZc). La justificacion estd en el punto 7.8 de la Memoria.

9 Las parcelas ordenadas directamente por el Plan Especial en suelo urbano consolidado que
deban adquirirse para actuaciones publicas se adquiriran por expropiacion. La Unidad de
Actuacion UA-TM-1, tal como se ha expuesto en el apartado 7.3 de esta Memoria, se
gestionara mediante el sistema de gestion publica.

10 Se incluye entre los documentos del Plan Especial el Estudio Econédmico Financiero.
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8. RESUMEN DE LA ORDENACION PROPUESTA

Han transcurrido mas de 30 afios desde la aprobacion del Plan Especial de Reforma Interior
del “Casco Historico de Tamaraceite”, en 1993, y aquel instrumento urbanistico sigue alin en
vigor. En las tres ultimas décadas se han realizado algunas de las actuaciones propuestas por
dicho plan, pero muchos de los objetivos que se fijaron siguen sin haberse cumplido en la
actualidad y el barrio permanece empobrecido en muchos sentidos, sin alcanzar todo el valor
qgue su potencial sugiere, y quedando, ademads, encorsetado por el fuerte desarrollo
urbanistico del entorno, que le ha hecho perder el protagonismo del que gozaba en la zona.

A lo largo de los ultimos afios, el Plan General de Ordenacion, en sus distintas aprobaciones,
ha introducido pequefias modificaciones al Plan Especial de 1993, con el fin de ir mejorando
parcialmente las condiciones de la zona, pero seguia siendo preciso llevar a cabo una labor
de actualizaciéon mds profunda del esquema juridico y urbanistico planteado por el Plan
Especial, para adaptarlo a las necesidades espaciales, socioecondmicas y de servicios, y al
modelo de ciudad vigente en la actualidad. Con esta idea, el PGO vigente establecio en el
apartado relativo a “Modificaciones de Aplicacién Directa” de la ficha API-08 la obligacidn de
redactar un texto refundido del Plan Especial aprobado en 1993 y las determinaciones
contenidas en la ficha API-08.

En coherencia con lo expuesto, se ha procedido a la redaccién de un nuevo Plan Especial, con
el objetivo principal de actualizar la planificacion y ordenacion del Casco Histérico de
Tamaraceite, procurando la adecuada regeneracién urbana, ambiental y paisajistica del
ambito para mejorar las condiciones de vida de sus habitantes.

La propuesta de ordenacion planteada se disefia desde un nuevo enfoque que pretende
acelerar el desarrollo del barrio y la recuperacidn de su protagonismo, con estrategias de
urbanismo inclusivo y reflejando en lo posible las consideraciones aportadas por la
participacién ciudadana. A grandes rasgos, esta propuesta de ordenacidon consiste en la
regeneracion urbanistica y paisajistica de la trama urbana por medio de la apertura o
ampliacion de los tramos viarios necesarios para generar un esquema de accesibilidad y
movilidad eficiente, a cuyas vias principales se asocia la ubicacién de amplias zonas de
servicio -algunas de ellas con dotacidn de aparcamientos- que funcionaran como nuevas
centralidades que impulsen el desarrollo del barrio, complementando las funciones sociales
del actual centro histdrico conformado por la iglesia de San Antonio Abad y la plaza de
Ceferino Hernandez, cuyo entorno —sobre todo en los alrededores de la Carretera General
de Tamaraceite- se recualifica para dinamizar y devolver al Casco Histérico su protagonismo.
Esta regeneracion se ve reforzada por la estrategia general de utilizar los solares vacios y las
parcelas ocupadas por infraviviendas o ruinas para la introduccién de los nuevos usos, asi
como por la implantacion de una normativa residencial respetuosa con los valores
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tradicionales del barrio y adaptada a su topografia, pero lo suficientemente flexible para
fomentar la renovacién del tejido residencial.

Para mejor comprension de la propuesta de ordenacién, y a modo de resumen final de este
documento de Memoria a continuacion se expone un breve esquema de las principales

actuaciones propuestas por el Plan Especial:

1. En relacién con el viario, la movilidad v la accesibilidad:

a) Se mejora puntualmente la seccién del Paseo de Los Martires y de Diego Betancor
Hernandez, y las conexiones con estas vias, fortaleciendo su interés y funcionalidad.

b) Se recualifica la Carretera General de Tamaraceite, por medio de la introduccion de
nuevos espacios dotacionales asociados a la via y se promueve, desde la normativa de
usos, el desarrollo de la actividad comercial y de ocio, asi como el uso para el
alojamiento turistico.

c) Se potencia el esquema actual de anillos paralelos de traza horizontal que funcionan
como vias principales de acceso y movilidad rodada, incorporando —por medio de la
apertura de tramos concretos- en las cotas altas del barrio: Plaza de La Cruz.

d) Se potencia como prioritaria la conexion de la Calle Belén con Secretario Aguilar, para
generar nuevas conexiones del viario rodado principal.

e) Se abren varios tramos de vias secundarias de conexién transversal a los anillos
horizontales principales, dando continuidad al trazado viario desde las cotas mas bajas
del barrio hasta la plaza de La Cruz, que en el nuevo esquema propuesto deja de ser
una barrera entre las dos faldas de la Montafeta para convertirse en un punto de
confluencia y unidn.

f) Se termina de definir la estructura viaria de las cotas mas altas del barrio, procurando
respetar la trama tradicional y adaptandose en lo posible a la realidad existente. La
generacidon de un sistema de movilidad rodada mas eficaz hard posible un mejor
funcionamiento de los transportes publicos, que podran llegar a zonas inaccesibles en
la actualidad.

g) Se abren varios tramos de rodonal para casi completar el anillo de la calle Jacob,
Nazaret, Pasaje de Belén y calle San Benito.

h) Se crean grandes dreas preferentes para el peatdn en las zonas entre las vias rodadas,
en las que, todas las vias existentes recibiran tratamiento de plataformas Unicas,
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reduciendo, en las vias rodonales internas, la velocidad permitida a 20 Km/h, de
manera que solo sean adecuadas para el uso de los vehiculos de servicios y
emergencias y los residentes. Se abren nuevos trazados que mejoran la seccidén de las
vias y los recorridos, haciéndolos mas cdmodos, eficaces y seguros. Se espera que este
nuevo esquema viario mejore las cualidades de la trama urbana, configurando el
espacio publico como una sucesion de espacios inclusivos disefiados siguiendo los
criterios de proximidad, legibilidad, visibilidad, vitalidad, seguridad y confort definidos
en el articulo 6.2 de esta Memoria justificativa.

Se mejoran los recorridos peatonales propuestos junto al frente edificado que da
fachada a los Espacios Libres de Tamaraceite sur, mediante la incorporacién de nuevos
cambios de alineacién que producen la ampliacion de estas vias y la introduccion de
un espacio mirador junto a las edificaciones catalogadas de la Carretera General.

Se plantea una solucién de movilidad del ambito que no consiste en eliminar la
estructura irregular caracteristica del barrio, sino en hacerla mas eficaz, con un plan
de funcionalidad y pequefias intervenciones muy estudiadas, que se adapten a la
trama irregular caracteristica de este tipo de asentamientos, que le confiere al barrio
encanto y personalidad. Se propone, por tanto, una solucién acorde a los valores
paisajisticos e histéricos del barrio, que mejore la calidad de vida de los habitantes del
barrio —con especial atencion a las personas de movilidad reducida y en consideracién
de las exigencias de un urbanismo inclusivo- desde el respeto a su singularidad.

relacidon con las Dotaciones, los Equipamientos y los Espacios Libres:

a)

b)

Como estrategia general en relacién con las Dotaciones, Equipamientos y Espacios
Libres, se ha optado por ampliar la oferta de espacios destinados a estos usos,
seleccionando para ello principalmente parcelas vacias o en abandono que estén
vinculadas a las principales vias o que estén ubicadas en areas que requieran
regeneracion ambiental. Estas nuevas parcelas dotacionales se suman a las parcelas
existentes y a algunas ya contempladas en el planeamiento anterior a este Plan
Especial que se han considerado de interés, conformando un conjunto de servicios de
caracter local, interconectados a través de las principales arterias de la red viaria, y
destinados principalmente a mejorar la calidad de vida de los vecinos del barrio.

Se promueve la utilizacidon de los solares y las parcelas en ruinas, como uno de los
métodos mas eficaces de regeneracidn del tejido edificatorio del Casco Histdrico de
Tamaraceite. El aprovechamiento de algunas de estas parcelas permite reducir los focos
de insalubridad y peligro aparejado al estado abandono actual, al tiempo que se
promueve el desarrollo social y econdmico de la comunidad.
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Para la ubicacidén concreta de estas parcelas se han tenido en cuenta ademas de lo
anterior otros factores: la vinculacion de estos usos a las principales vias, que facilita su
puesta en uso y el acceso a un mayor niumero de vecinos, generando comunidad, y
favoreciendo la convivencia y el sentimiento de pertenencia al barrio; y la
regeneracion de las dreas muy deterioradas o de alta densidad y carentes de servicios
han sido claves para la localizacién concreta de las nuevas centralidades.

Se ha procurado repartir estas parcelas por todo el barrio, teniendo en cuenta que su
acceso desde las cotas bajas, medias y altas del barrio, dotando a cada uno de esos
entornos de cualidades de proximidad y comunidad propias de un espacio urbano
inclusivo. Las parcelas dotacionales y los Espacios Libres, al situarse en puntos
estratégicos, adquieren el caracter de hitos de un territorio al que hacen mas dinamico
y vital, facilitando la comprensién de la trama urbana, su legibilidad, de manera que el
barrio se transforma en un entorno mas seguro y cercano para sus habitantes.

En cuanto al modelo de espacio dotacional, se ha optado por introducir piezas de
tamafio medio y uso mixto, en las que se propone, en general, un amplio abanico de
usos adaptable a las necesidades del barrio en cada momento, flexibilidad que creemos
contribuird a su puesta en uso. Se proponen principalmente parcelas que contemplan
Espacios Libres, pues suponen una mejora ambiental y paisajistica para el barrio,
contribuyen a reducir la densidad edificatoria prevista y funcionan como éareas de
descanso y estancia en un barrio de marcada pendiente.

En relacidn con los Espacios Libres, en dos de las nuevas propuestas se desarrollan como
Espacios Libres / Aparcamientos, en los que se combina el uso de Espacio Libre con la
posibilidad de complementar este uso con dotaciones y la introduccion de bolsas de
aparcamiento que dan servicio a las principales vias contribuyendo a la fluidez del trafico
(en esta linea se proponen el EL/AP 01y el EL/AP 02).

Se ha procurado la ampliacién del centro histérico conformado por la Iglesia de San
Antonio Abad (SC 04 y SC 05) y la plaza de Ceferino Hernandez (EL 05), por medio de la
introduccion de un Espacio Libre / Aparcamientos (EL/AP 02) en continuidad con la plaza
existente. El conjunto pretende contribuir a resaltar los valores de la iglesia y a la vez
dinamizar este enclave y darle mayor protagonismo en su relacidon con la Carretera
General y con el barrio.

En el norte del ambito, en las cotas mas altas, se mantiene la propuesta de ejecutar en
la UA-TM-1 un gran parque urbano con una variedad de usos complementarios, creando
un nuevo polo de centralidad que dinamizara la vida del barrio en las cotas mas altas y
terminara de formalizar la trama urbana, deteriorada en esta zona.
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Como Espacios Libres (EL) se introducen cuatro parcelas: el EL 01, para recualificar el
Paseo de Los Martires al norte, en su encuentro con el nuevo anillo viario constituido
por la calle Jacob; el EL 03, con excelentes cualidades visuales, se transforma en un gran
mirador urbano, espacio de estancia y contemplacién vinculado a las cotas medias-altas
del barrio; la idea es que sea un huerto urbano, complementado por el SC01 para ubicar
los aperos, el EL 04, complementado por el SC 02, sustituirdn al actual depdsito de agua
existente, con gran impacto visual en la zona, contribuyendo a terminar de formalizar la
manzana existente y generando un nuevo rincon con encanto en el barrio; y el EL06 y
EL 07 son Espacios Libres de regeneracion paisajistica que procura la continuidad entre
los Espacios Libres propuestos en el entorno.

Como nuevas parcelas dotacionales, ademas de las SC 01 y SC 02 ya sefaladas, se
califican con el uso Servicios Comunitarios la parcela ocupada actualmente por la Casa
de La Cultura (SC 06), y las parcelas donde se ubican el Centro Civico Tamaraceite y la
AA. VV. “Aytamy”, la Concejalia de distrito y la Policia Local (SC 03), en reconocimiento
de la realidad existente.

relacidn con el tejido residencial:

a)

b)

c)

El Plan Especial ha procurado garantizar un adecuado crecimiento por colmatacion del
nucleo, impulsando la regeneracion del tejido residencial existente, sobre todo el
deteriorado, por medio de la determinacién de una normativa residencial adaptada a
las caracteristicas del barrio en general y de cada zona o parcela en particular.

De forma general se establece para la mayoria de las parcelas residenciales del Casco
Historico de Tamaraceite la Norma BH, propia de los barrios histéricos de la ciudad.
Esta Norma procura la adaptacidon de las nuevas edificaciones a la morfologia tradicional
y a las caracteristicas topograficas del barrio, manteniendo la estructura parcelaria
tradicional, la altura de 2 y 3 plantas caracteristicas del barrio, y la adaptacion de la
edificacién a la topografia en pendiente del barrio; pero también impulsa la renovacion
del tejido residencial, como mecanismo mas eficaz de definicién de la forma urbana,
incluyendo en la Norma medidas tales como la eliminaciéon de la parcela minima a
efectos de edificacidn, la posibilidad de agregar las parcelas interiores de manzana con
parcelas con acceso directo a via o espacio publico (permitiendo en estos casos una
parcela maxima de 350 m?), la posibilidad de ocupar el 100% de la parcela o la
introduccion de un amplio abanico de usos complementarios y alternativos permitidos.

Con respecto a la altura maxima permitida, tal como se ha dicho, se mantiene en general
entre las 2 y 3 plantas (en la mayoria de los casos, dos plantas en la fachada sobre el lindero
a las vias o espacios publicos de mayor cota de los que delimitan la manzana, y 3 plantas
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hacia las vias o espacios publicos de menor cota), siguiendo los criterios que se han venido
aplicando hasta el momento por el planeamiento anterior, pero, a diferencia del
planeamiento anterior, se han analizado las distintas parcelas, estableciendo, en
consideracién de la situacion de la parcela en la manzana y de los condicionantes
particulares de las mismas, una regulacién especifica de alturas para cada parcela.

Para las parcelas ubicadas en el borde sur del ambito, se regulan 3 plantas de altura, dando
la posibilidad a todas las parcelas que dan frente a la Carretera General de Tamaraceite de
implantar los usos Comercial y Recreativo-ocio, como usos alternativos al residencial,
reforzando la idea de generar centralidad en torno a este eje, en el que, como via principal,
también podran ubicarse otros usos de interés para el barrio, como Alojamiento turistico
y Edificio de Aparcamientos -con determinadas condiciones-. Estos dos ultimos usos
alternativos también se propone implantarlos en el resto de las vias rodadas principales.

Para las parcelas que se ubican en colindancia con otras normas zonales residenciales se
les ha asignado, con el fin de garantizar la transicién entre normas zonales, la Norma Zonal
M*.

a) Parcela situada en el borde sureste del barrio, pues se trata de una gran parcela que
conforma la mitad de una manzana dividida por el limite del Plan Especial. La mitad que
ha quedado fuera esta regulada por el PGO-2012 como M4. Se ha optado por introducir
la Norma M* de tres plantas de altura para facilitar la homogeneizacién de alturas de la
manzana y la transicién entre la tipologia M4 y las edificaciones tradicionales del Casco
Historico.

b) Manzana entre la Carretera General de Tamaraceite y la calle Diego Betancor
Hernandez, situada en colindancia con bloques de 5 plantas, para la que se dispone una
tipologia escalonada de 3 a 4 plantas que procura facilitar la transicion entre los altos
bloques y la tipologia tradicional de menor altura.

Teniendo en cuenta la presencia en el barrio de algunos elementos arquitecténicos
catalogados, también se ha distinguido en el documento normativo la Norma para
Edificaciones Residenciales Catalogadas, con determinaciones precisas que pretenden
garantizar su proteccion y puesta en valor. Ademas, para todas las dotaciones y Espacios
Libres colindantes con estas edificaciones se exige su integracion y el respeto a los
valores. A estas edificaciones se les permite como uso alternativo, el Alojamiento
turistico, en las subcategorias de Hotel emblematico y Casa Emblematica, en conformidad
con la legislacién vigente en materia turistica, que contempla esta posibilidad.

Teniendo en cuenta la importancia que en un entorno como el Casco Histérico de
Tamaraceite adquiere la estética del conjunto, se ha desarrollado una "Ordenanza
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Estética", separada del resto de las determinaciones normativas, en el que se disponen
un conjunto de medidas orientadas a garantizar la conservacién de la configuracién
paisajistica tradicional de este barrio tradicional con base en su interés histérico y
arquitecténico, con una regulacidon especifica para las parcelas residenciales -
catalogadas y no catalogadas-, las parcelas de Dotacidn y Equipamiento y los Espacios
Libres y otros espacios Publicos.

relacién con la integracidn en el entorno y el tratamiento de bordes:

b)

Se da una regulacion especifica a la fachada edificatoria del borde sur del ambito, con
frente hacia los Espacios Libres dispuestos por el UZO-04 para Tamaraceite Sur, para la
gue se introducen nuevos cambios de alineacion que la regularizan. Se proponen
edificaciones residenciales de altura moderada para no crear un efecto pantalla (3
plantas de altura), con un amplio abanico de usos complementarios y alternativos, entre
los cuales se encuentran el Comercial, el Recreativo-Ocio y el Alojamiento turistico. Se
refuerzan la accesibilidad peatonal hacia este sector y se crea una conexién rodada entre
la Carretera General y el Paseo de los Martires, a la altura del antiguo Cruce de San
Lorenzo, en prolongacién de la GC-308, contribuyendo a repartir mas equilibradamente
el trafico entre las dos vias y reforzando la accesibilidad desde Tamaraceite Sur.

La introduccién de nuevas centralidades en el entorno de la Carretera General de
Tamaraceite en el tramo en contacto con el Casco Histdrico y su impulso como eje comercial
suponen un refuerzo del caracter vertebrador de este eje, como principal via de conexién
con los barrios cercanos como La Suerte, Cruz del Ovejero y la Galera, al oeste y las
actuaciones dotacionales en el entorno de San Lazaro y la Mayordomia, al este.

Hacia las poblaciones con las que el ambito colinda en su borde norte (Tamaraceite y Lomo
de Los Frailes), la accesibilidad esta garantizada a través de las vias existentes, sobre todo a
través del anillo constituido por el Paseo de Los Martires y Diego Betancor Hernandez. Para
favorecer la fluidez del trafico en estas vias el Plan Especial ha propuesto la introduccidn de
cambios de alineacidon puntuales que mejoran su seccién, y nuevas conexiones
transversales con el resto del barrio. Ademas, se introducen dos nuevos anillos de trazado
horizontal (prolongacién de las calles Jacob y Plaza de La Cruz) que complementan en las
cotas altas la funcidn de estas vias, contribuyendo al reparto mas equilibrado del tréfico,
para el que se disponen grandes bolsas de aparcamiento que dotan de este servicio a la
zona medio-alta del barrio, hasta ahora practicamente inexistente.
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8.1. PRINCIPALES MODIFICACIONES CON RESPECTO AL PGO-2012.

La propuesta de ordenacidn del presente Plan Especial toma como referencia la ordenacion
grafiada por el Plan General vigente (PGO-2012) en sus planos de regulacién del suelo y la
edificaciéon RS-19J, RS-20J y RS-20K, que a su vez incorporan la ordenacion del Plan Especial
de 1993, con las modificaciones sefialadas en la ficha de Ambitos Diferenciados del Plan

General API-08 “Plan Especial de Reforma Interior Casco Histérico de Tamaraceite”:

Muchas de las actuaciones propuestas desde el Plan General para el Casco Histérico de
Tamaraceite se adaptan al modelo urbanistico y socioeconémico actual, y son dptimas para
el cumplimiento de los objetivos fijados por este Plan Especial, por lo que estas actuaciones
se heredan del anterior planeamiento, con pequenos ajustes en algunos casos, motivados
casi siempre por la necesaria adaptacion a la cartografia actualizada que se ha utilizado. No
obstante, puesto que el principal cometido de este Plan Especial es la actualizacion de la
planificacién y ordenacion del Casco Histérico de Tamaraceite, se han introducido
modificaciones a la ordenacién propuesta desde el PGO-2012, con el fin de garantizar la
adecuada regeneracién urbana, ambiental y paisajistica del dmbito para mejorar las
condiciones de vida de sus habitantes.

Las principales modificaciones introducidas en la ordenacidn con respecto a la propuesta de
2012 son las siguientes:
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1. Se ha ajustado el ambito del API 08 como resultado de la actualizacion cartografica, la
superficie se amplia en 1,12 % con respecto al PGO, un porcentaje infimo en relacion
con la superficie total del ambito, y en todos los casos, consecuencia del reconocimiento
de la realidad existente

2. Se introduce un nuevo Espacio Libre (EL 01) en la conexién entre el Paseo de Los
Martires y la calle Jacob, con el fin de contribuir a regenerar paisajistica y
ambientalmente estas vias de tanta importancia en el barrio, generando un espacio para
el esparcimiento, aprovechando la presencia de un solar vacio.

3. Con respecto a la Unidad de Actuaciéon UA-TM-1:
e Se modifica el sistema de gestidn, que pasa a ser publico.

e Se modifica la delimitacion de la UA, de tal forma que se reducen las propiedades
afectadas adaptandose a los limites catastrales de las parcelas afectadas.

e Se ordena la zona mediante una actuacidn directa que contempla una ordenacién
similar a la prevista por el PGO-2012, con la ejecucién de un gran Espacio Libre y una
via que circunda dicho EL, formando un anillo uniendo las calles Plaza de La Cruz con
calle Jacob. Se redefinen las cabeceras de manzana hacia el nuevo EL. Si bien la
ejecucion de nuevas vias en esta zona estaba prevista en el Plan General de 2012, la
formalizacidén resultante se ha modificado un poco para optimizar la red viaria,
ajustandose en lo posible a las parcelas residenciales existentes, regularizando las
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manzanas resultantes, pero procurando habilitar los recorridos viarios que mejor se
adaptan al esquema de movilidad del Plan Especial. En consecuencia, se ha ajustado
puntualmente la delimitacién de la Unidad de Actuacidn, para adaptarla a la nueva
propuesta.

Se califica una parcela en la calle Jacob, con edificacién y con cuevas en la parte trasera,
para crear un nuevo servicio comunitario SC 01, que compensa en parte la eliminacion
del SC previsto por el PGO en la UA-TM-1, y que ademas complementa y sirve de apoyo
logistico al nuevo espacio libre (EL 03), ubicado al otro lado de la via, que se pretende
destinar a huerto urbano, siendo un espacio perfecto para ubicar herramientas vy
materiales para el huerto.

La intencién del Plan es poner en valor las cuevas propias del Casco Histérico y ésta es
una de las propuestas. Para ello se establece en la Norma un amplio abanico de usos
cualificados, complementarios y alternativos para adaptar esta parcela a las necesidades
concretas de los vecinos de la zona.

Se elimina la conexién vertical y horizontal de la calle Jacob ya que afectaba a la cueva
existente que se pretende poner en valor y utilizar como servicio comunitario (SC 01),
ademas se considera innecesaria para el nuevo esquema viario del Plan Especial.

Se elimina un pequefio espacio libre (EL) propuesto entre las calles Jacob y Nazaret. Ya
gue es una parcela muy pequefia para desempefiar adecuadamente las funciones de un
Espacio Libre. En la actualidad la parcela estd ocupada por una escalera de acceso a la
calle Jacob que se puede mantener, por lo que se considera que la calificacion adecuada
para este espacio es viario, consolidando su uso actual.

Se propone la calificacion de una parte de la parcela ubicada entre las calles Belén,
Amargura y Jacob como Espacio Libre EL 04, y la otra parte de la parcela se la destina
crear un nuevo servicio comunitario SC 02. La parcela, de propiedad municipal,
actualmente alberga un Depdsito de Emalsa en desuso, donde, del que tan solo se
realizan las tareas de mantenimiento periédicas para evitar la ruina. Su ubicacion
estratégica, en la confluencia de varias calles -entre ellas la calle Jacob, la hacen idénea
para albergar usos dotacionales que contribuiran a realzar la importancia de la via
generando un espacio de actividad en su recorrido. La actuacidn, ademas, elimina el
depdsito de agua actual, que produce un gran impacto visual en el entorno.

Se amplia la seccién del tramo de la calle Belén que desemboca en la calle Secretario
Aguilar, mediante nueva alineacidn. Este pequefio tramo de via enlaza dos de las
principales conexiones verticales del barrio (la calle Amargura y su prolongacién, y el eje
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Magdalena-Secretario Aguilar) resultando de especial interés su ensanchamiento para
garantizar el paso rodado de vehiculos de mayores dimensiones. Por esta razon también
se amplia la calle Secretario Aguilar.

Se elimina la via propuesta por el PGO-2012 que conectaba la calle Fe y Caridad ya que se
considera innecesaria para el nuevo esquema viario del Plan Especial. Esta via no parecia
tener un propdsito concreto, puesto que no es prolongacién de ninguna via existente y la
manzana que divide no es especialmente grande.

Se elimina la nueva alineacion prevista en el PGO-2012, en todos los tramos que van
desde la calle Belén hasta la calle Fé — San Benito, que completaba el anillo que
prolongaba la calle Jacob hasta la calle San Benito. La causa de esta decision es
consecuencia de la negativa generalizada de todos los vecinos afectados, ampliamente
discutida en las distintas reuniones organizadas durante la Informacién publica del Plan
Especial, ratificadas con el gran nimero de alegaciones presentadas a causa de las
expropiaciones necesarias que afectaban a viviendas habitadas. Se ha planteado como
alternativa conectar y ensanchar las calles Amargura, Belén y Secretario Aguilar como
eje principal que conecta las cotas bajas con la zona de Plaza de La Cruz.

Se elimina el ensanchamiento y nueva alineacion de la prolongacién de la calle Jacob en
el tramo calle Amargura hasta calle Belén, debido a que no se va a dar continuidad al anillo
previsto del Pasaje de Belén, proponiéndose y potencidndose como alternativa la
conexion de la calle Amargura, Belén y Secretario Aguilar como eje principal que conecta
las cotas bajas con la zona de Plaza de La Cruz.

Se elimina parte del ensanchamiento del Pasaje de Belén, aunque se mantiene la apertura
de dicho Pasaje hasta conectar con la calle Amargura, manteniendo también la propuesta
del PGO-2012, por el lado Oeste de la prolongacién del Pasaje Belén que va desde la
transversal calle Belén hasta Secretario Aguilar.

Se elimina el aparcamiento subterraneo bajo el Espacio Libre de la UA-TM-1, y, para
tratar de compensar este déficit de aparcamientos, se propone una nueva parcela para
un nuevo edificio de aparcamientos (AP) en una parcela del Paseo de Los Martires, que
presenta unas dimensiones aptas para el uso previsto, ya que se encuentra sin edificar
0 con pequefias construcciones abandonadas en su interior, cuya situacién privilegiada
a caballo entre las cotas inferiores y las superiores permitird aliviar y mejorar las déficits
de aparcamientos de la zona.
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Se introducen nuevos cambios de alineacion en las fachadas traseras de las edificaciones
situadas al sur de la Carretera General de Tamaraceite, con la finalidad de regularizar y
homogeneizar las fachadas y facilitar la ordenacién y ejecucion de la via rodonal
propuesta. El propdsito es facilitar la circulacion de vehiculos y peatones de manera
eficiente y segura, garantizando fundamentalmente la accesibilidad.

Esta medida afecta sobre todo a patios traseros o fachadas muy deterioradas, obligando
a la regeneracion de este frente de tan alta visibilidad. El Plan Especial permite, ademas,
para estas parcelas 3 plantas de altura tanto hacia la trasera como hacia la Carretera
General, ampliando los usos permitidos con respecto a otras parcelas BH del ambito,
para fomentar la regeneracion de la fachada sur y la consolidacidon de la Carretera
General de Tamaraceite como una centralidad de caracter comercial y dotacional.

Se elimina la via propuesta por el PGO-2012 de un peatonal que se introduce entre las
calles Pasién y Paseo de Los Martires, aprovechando un solar vacio, pero dejando
aisladas tres parcelas sin especial interés y, ofreciendo una conexién que esta resuelta
con la nueva via vertical propuesta al oeste, a pocos metros de distancia.

Se introduce un nuevo Espacio Libre/Aparcamiento, en las cotas medias del ambito
(EL/AP 01) ligado al Paseo de Los Martires y a la Carretera General de Tamaraceite. En
este se aprovecha la existencia de solares vacios, edificaciones en ruinas e
infraviviendas, y se califican con el fin de generar actividad y centralidad en el entorno
de estas vias, dotar a las zonas interiores del barrio de los servicios necesarios para los
vecinos y ofrecer grandes bolsas subterraneas de plazas de aparcamiento vinculadas a
las vias principales. También sirve de conexidn del peatonal con la calle San Lucas con
las calles Pasion y la nueva via que va de la Carretera General hasta Paseo de Los
Martires, suprimiendo un pequefio EL del PGO-2012, por su proximidad al EL/AP 01.

Se califica la Casa de La Cultura, ubicada en la Carretera General de Tamaraceite, 111,
como Servicios Comunitarios (SC 05), en reconocimiento de la realidad existente.

Se elimina la Norma Ct que el Plan General propone junto a las edificaciones protegidas
ubicadas en la Carretera General de Tamaraceite, 95-99. La parcela en la actualidad esta
ocupada por una escalera de acceso a una vivienda situada en una fachada lateral de la
edificacién protegida (con la direccién C. Viejo, 1) y una edificacidn en ruinas. Se propone
la ejecucion de un pequeiio espacio mirador asociado a la via, que contribuya a la
recualificacidon de esta y a la puesta en valor de las edificaciones catalogadas.

Ante las alegaciones recibidas por la conflictividad de la escalera al lado de estas
viviendas se redefine el proyecto de ejecucion del corredor verde fase lll en este punto
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para dotar de mayor privacidad a las ventanas existentes en el lateral del inmueble. En
este sentido, se desplaza la escalera publica prevista dejando mayor espacio destinado
a jardines entre ésta y la edificacion, a la vez que se ejecutard un muro de contencidn
de las tierras del jardin adosado a la vivienda, que asegure la correcta
impermeabilizacién de éstas, también se habilita el acceso al solar trasero de la vivienda.

Se propone la prolongacién del callején existente entre las edificaciones ubicadas en la
Carretera General de Tamaraceite, 84 y 86. La intervencidn tiene por objeto acortar la
longitud de la manzana en la que se ubican las edificaciones protegidas, contribuyendo
a definir una gran manzana dotacional cuyo desarrollo pondra en valor el centro
histérico.

Se incorpora un equipamiento con uso cualificado religioso (SC 05) en una parcela
propiedad de la Iglesia, que ha solicitado la Didcesis que se incorpore como uso religioso
en el periodo de alegaciones para el archivo parroquial. La finca linda con los salones
parroquiales.

La propuesta en esta parcela viene ya desde El Plan General de 2012 que preveia la
ejecucion de un equipamiento destinado a Servicios Sociales (SS), con el fin de completar
la manzana de caracter dotacional que constituye el centro histdrico del barrio de

Tamaraceite, en el entorno de la iglesia.

Reforzar la centralidad de este enclave sigue siendo importante por lo que el Plan
Especial califica varias parcelas como espacio libre en continuidad con la Plaza Ceferino
Herndndez, a su mismo nivel, contribuyendo a resaltar los valores de las edificaciones
protegidas del entorno, sobre todo de la iglesia. La incorporacion de espacio libre en los
centros de los barrios es necesario y fundamental para el esparcimiento y la interaccion
social ademas de mejorar la calidad de vida de los residentes.

Para garantizar la comodidad y accesibilidad de los residentes y visitantes a este enclave
se dota al espacio de aparcamiento bajo rasante. Al tener espacios de estacionamiento
disponibles cerca de la iglesia y espacios libres se facilita la movilidad y se evita la
congestidn de vehiculos en las calles.

Analizadas las alegaciones y tras distintas reuniones mantenidas durante la informacién
publica con los vecinos, dado que el Bar Mansito es referente en el barrio por ser el sitio
de reunién de los vecinos, se ha optado por mantener la vivienda y el bar y reducir el
ambito del espacio libre - aparcamiento, en la parte mas préxima a la plaza vy la Iglesia,

sin desvirtuar el conjunto dotacional.

Se elimina la UA-TM-2, en reconocimiento del suelo como urbano consolidado (ver
apartado 7.3 Clase y Categoria de suelo de esta Memoria). La ordenacién propuesta
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asume los principales pardmetros volumétricos y estrategias que el PGO-2012 planteaba
para la manzana: se mantiene la calificacién como residencial, con Norma Zonal M* de
manzana cerrada, con una altura maxima de 3 plantas hacia la calle Diego Betancor
Henriquez y 4 plantas hacia la Carretera General de Tamaraceite, estableciendo
retranqueo en el lindero posterior, en la colindancia con la parcela de los grandes bloques
existentes.

Las alturas planteadas encajan paisajisticamente con el conjunto de bloques de gran
altura con el que la manzana colinda al este manteniéndose la transicidn suave hacia las
tipologias tradicionales del Casco Histérico.

22. Se introducen dos nuevos Espacios Libres (EL 06 y EL 07) en las cotas mas bajas del
ambito, ocupando las partes sin edificar, que se adosan a la carretera de acceso al area
Comercial de Tamaraceite Sur. Se proponen estos Espacios Libres, en continuidad y
armonia con los Espacios Libres que conforman el corredor verde de Tamaraceite Sur y
con el area de Administracion Publica (AD) prevista en el Plan General. Se trata de un
proyecto de regeneracidn paisajistica que favorecera la generacidn de un nuevo frente
de fachada hacia la circunvalacion mas adecuado a su alta visibilidad.

23. A la parcela residencial ubicada en la Carretera General de Tamaraceite, 49, se le
adjudica una Norma M* de tres plantas de altura, como excepcién a la generalidad del
barrio, que se regula con la Norma BH. El cambio se justifica porque esta parcela
constituye la mitad de una manzana que ha quedado dividida por el limite del ambito.
La mitad exterior estd regulada por la Norma M4, asi que se considera adecuado
mantener la misma Norma para conseguir una composicién volumétrica homogénea y
armoénica en toda la manzana. Con la altura propuesta para esta parcela, al estar en
pendiente, se produce una transiciéon suave en el contacto con la Norma M4 y la
tipologia tradicional del Casco Histérico.

8.2. CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS DEL PLAN ESPECIAL.

El presente Plan Especial se ha redactado para la actualizacion de la planificacion y
ordenacion del Casco Histérico de Tamaraceite, pues el instrumento de planeamiento que
estd en vigor ya cuenta con mas de 30 afios de antigliedad y no se ajusta a los modelos
urbanisticos y socio-econdmicos actuales. La redaccidon y la elaboracién de todos los
documentos que integran este nuevo Plan Especial -su Norma y sus Memorias, su contenido
ambiental, su estudio financiero y sus planos- se han realizado procurando encaminar las
actuaciones a la adecuada regeneracion urbana, ambiental y paisajistica del barrio, para
mejorar las condiciones de vida de sus habitantes.
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Esta tarea de redaccion, por tanto, da cumplimiento al objetivo principal del Plan Especial del
Casco Historico de Tamaraceite, concretado en el apartado 5 de esta Memoria, en el que
también se sefalan seis objetivos especificos, emanados de lo observado en las fases de
informacién y diagndstico, a los que igualmente debia darseles cumplimiento. Pues bien,
estos objetivos especificos se han tenido en cuenta y han guiado la determinaciéon de la nueva
ordenacidn, como se expone a continuacién:

a) El Plan Especial procura la conservacion y promocién de los valores tradicionales
culturales, urbanisticos y arquitecténicos del barrio, potenciando su idiosincrasia y la
recuperacion de su caracter de “pueblo”:

La ordenacidn propuesta respeta la topografia del lugar y las caracteristicas de la trama
urbana existente, su singular formalizacién en anillos horizontales conectados por pasajes
verticales secundarios, su estructura parcelaria, la altura caracteristica del conjunto y la
estética tradicional, y procura la puesta en valor los hitos existentes en el barrio,
potenciando, en particular, el protagonismo del conjunto formado por la iglesia de San
Antonio Abad y la plaza de Ceferino Hernandez, corazéon del Casco Historico. Pero,
ademads, mejora la movilidad y recupera la condicidn de la calle como principal espacio
publico para el desarrollo de las relaciones sociales, favoreciendo la identidad del entorno
urbano; asimismo, introduce calificaciones y usos tendentes a generar actividad y a
devolver protagonismo al barrio, y habilita espacios de encuentro, como los Espacios
Libres, que potencian la socializacién, favorecen la convivencia y generan comunidad,
propiciando el sentimiento de pertenencia.

b) El Plan Especial apuesta por la recuperacion del poder atractor del centro histérico del
Casco, haciendo efectiva la rehabilitacion del patrimonio histérico del entorno de la Iglesia
y la Carretera General:

Para la manzana en la que se ubica la iglesia de San Antonio Abad se han promovido
actuaciones tendentes a su proteccidn y puesta en valor. Se ha dispuesto una parcela
destinada a Espacio Libre/Aparcamiento, con la que amplia el espacio abierto junto a la
iglesia con una zona destinada a plaza que dara continuidad a la plaza de Ceferino
Hernandez, desarrollandose a su nivel, con el fin de contribuir a resaltar los valores del
entorno protegido.

El espacio libre reforzara la centralidad de este enclave, dandole mayor protagonismo en el
barrio. El proyecto de la plaza debera garantizar la proteccién y puesta en valor de la Iglesia
de San Antonio, procurando también la adecuada integracion del Salén Parroquial
existente.
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Por otra parte, el entorno del que forma parte esta manzana también se dinamiza,
introduciendo en el recorrido de la Carretera General, el uso de aparcamientos que daran
servicio a los habitantes del barrio y serviran de impulso y atraccién para la actividad
comercial y social.

El Plan Especial procura el refuerzo de las condiciones de centralidad del nucleo de
Tamaraceite en el dmbito municipal y la revitalizacion de la actividad y el comercio local
como alternativa a la impronta de las grandes superficies comerciales del area del Plan
Parcial de Tamaraceite Sur:

La propuesta de ordenacién mejora el sistema de accesibilidad y movilidad, haciéndolo
mas eficaz y posibilitando la mejor distribucion del trafico rodado entre las vias existentes
y las propuestas, lo que contribuye a la mejor integracion de este nucleo en el entorno.
Se introducen también nuevas centralidades repartidas en el interior del barrio que
pretenden devolverle su protagonismo en el ambito municipal.

Entre estas centralidades destacan la creacion de un gran parque urbano en las cotas mas
altas del barrio que se complementa con usos comunitarios; y el impulso comercial y
dindmico de la nueva centralidad creada a lo largo de la Carretera General de
Tamaraceite, en cuyo recorrido y alrededores se han introducido nuevas actuaciones
dotacionales -con aparcamientos- que complementan al conjunto formado por la iglesia de
San Antonio Abad y la plaza Ceferino Hernandez, que también se pone en valor; se ha
determinado, ademas, la posibilidad de destinar las edificaciones que dan frente a esta via
a los usos Comercial y Recreativo-ocio, como usos alternativos al residencial, pudiendo
también ubicarse otros usos de interés para el barrio, como el Alojamiento turistico y el
Edificio de Aparcamientos.

La integracion y el acondicionamiento ambiental y paisajistico del barrio en el nuevo
entorno edificado, asi como la garantia de conexién estructural y articulacion viaria con
los desarrollos residenciales consolidados en el entorno:

Se ha procurado dar un tratamiento especifico a los bordes mas sensibles del ambito, con
el fin de integrar en todos los aspectos el barrio en su entorno: se introducen nuevos
cambios de alineacién que regularizan la fachada edificatoria del borde sur del ambito, con
frente hacia los Espacios Libres dispuestos por el UZO-04 para Tamaraceite Sur,
proponiendo edificaciones residenciales de altura moderada para no crear un efecto
pantalla, con un amplio abanico de usos complementarios y determinaciones estéticas y
ambientales dirigidas a su integracién con los Espacios Libres colindante.

Se refuerzan la accesibilidad peatonal hacia este sector y se crea una conexién rodada entre
la Carretera General y el Paseo de los Mdrtires. Por otra parte, el impulso como nueva
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centralidad de la Carretera General de Tamaraceite en el tramo en contacto con el Casco
Historico, supondra el refuerzo del caracter vertebrador de este eje, como principal via de
conexion con los barrios cercanos como La Suerte, Cruz del Ovejero y la Galera, al oeste y
las actuaciones dotacionales en el entorno de San Lazaro y la Mayordomia, al este; hacia las
poblaciones con las que el ambito colinda en su borde norte (Tamaraceite y Lomo de Los
Frailes), se procura introducir mejoras de seccién, adecentamiento y puesta en valor de las
principales vias de conexidn, y se incorporan nuevos trazados interiores que completan el
esquema viario actual, para incentivar la fluidez del trafico y reduciendo la presién en las
vias periféricas, mejorando la conectividad. Por ultimo, se incluyen medidas concretas de
actuacién en dos manzanas que colindan con bloques de mas altura, para favorecer en esos

puntos la transicién adecuada con las volumetrias colindantes.

La mejora, en general, de las condiciones de vida de los habitantes del barrio:

Todas las actuaciones propuestas se sostienen sobre este objetivo, principal motivacion de
la redaccién del Plan Especial. Se ha procurado que las condiciones de vida de los habitantes
mejores en cuanto a la movilidad, a la accesibilidad y cercania, a la seguridad y al confort,
proponiendo actuaciones en la linea del urbanismo inclusivo, pensado para todos los
habitantes indistintamente de su edad, género o condicidn, con recorridos mas claros y
seguros, evitando que el trafico rodado de paso penetre en las zonas internas del barrio,
gue se habilitan como grandes espacios para el peatdn, con tratamiento de plataformas
Unicas, sin distincién en altura entre la acera y la calzada; incorporando espacios para la
estancia y la socializacién, y nuevas centralidades, usos y actividades dinamizadores que
dotaran de los servicios necesarios al barrio, al alcance de todos sus habitantes, con especial
consideracion de los colectivos con necesidades especiales, como las personas de movilidad
reducida. Se ha desarrollado una ordenacién y una normativa que favorecen la
regeneracion del tejido urbano y su puesta en uso, eliminando los lugares peligrosos y
favoreciendo la convivencia y el desarrollo socio-econdmico.

La previsidn de una gestion eficaz, que garantice la viabilidad de las obras planificadas, la
apertura de viarios y la ejecucidon de espacios libres y edificaciones de uso publico:

Conforme al articulo 140 de la Ley 4/2017, se incluye entre los documentos de este Plan
Especial el Estudio Econdmico-Financiero, que tiene como objetivo la evaluacidn
econdmica de los medios con que cuenta la administraciéon ejecutora del Plan para
hacerlo efectivo, asi como la valoraciéon de las actuaciones propuestas, expresando su
coste aproximado, sin necesidad de cantidades precisas o concretas, conforme al articulo
64 del Reglamento de Planeamiento, con determinacion del cardcter publico o privado de
las inversiones a realizar para la materializacion de las previsiones del planeamiento.
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Atendiendo a estos objetivos y a las estrategias asociadas a ellos, la ordenacidn propuesta se
ha centrado en la conservacién de los aspectos tradicionales que hacen unico el espacio
edificado, pero determinando, al mismo tiempo, medidas de regeneracién, de impulso al
desarrollo y de adecuacion a las necesidades sociales actuales que los habitantes del barrio
y el turismo puedan requerir.

8.3. PRINCIPALES MODIFICACIONES CON RESPECTO A LA PRIMERA APROBACION
INICIAL DERIVADAS DEL PERIODO DE ALEGACIONES.

Durante el periodo de Informacién Publica acudieron a consultar el documento un total de
61 personas que fueron atendidas de manera individual por el equipo redactor del Plan
Especial.

El equipo redactor mantuvo tres reuniones con los vecinos el 27 de octubre, el 3y el 17 de
noviembre de 2022, en la primera asistieron 20 personas y la segunda y tercera 25 personas,
donde se analizé la ordenacién pormenorizada propuesta con la intencidn de buscar la mejor
solucidn factible y consensuada.

El nimero de alegaciones presentadas asciende a 34 alegaciones via registro, una de ellas
fuera de plazo. Ademas, dirigidas al Servicio de Urbanismo via email se presentaron un total
de 6 alegaciones, una de ellas también fuera de plazo. Hay una alegacion presentada antes
del periodo de alegaciones con fecha 13/09/2022. Todas las alegaciones han sido analizadas
ascendiendo a un total de 39 alegaciones.

Las principales modificaciones introducidas en la ordenaciéon derivadas de la contestacion de
alegaciones son las siguientes:
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1. Conrespecto a la Unidad de Actuacion UA-TM-1:

e Se ha modificado ligeramente el contorno del ambito, debido a la necesidad de
adaptarlo a las propiedades afectadas para facilitar y mejorar la gestion de la UA, mas
alla de los ajustes derivados de procurar optimizar el suelo destinando a cada uso la
proporcién adecuada de superficie. Las parcelas entre la calle Fé y Caridad son
edificaciones existentes en su mayoria con fachadas consolidadas por esta razdn se
han dejado fuera de la Unidad de Actuacién. En la Unica parcela vacante se ha
introducido un nuevo vial por cambio de alineacidn que llega al viario de la Unidad
de Actuacion que conecta con la calle Fe.

e Se elimina el dotacional y los aparcamientos bajo el Espacio Libre, que se proponia,
debido a la existencia en la zona de varias cuevas bajo rasante propias del barrio. Se
pondran en valor las cuevas existentes quedando integradas en el espacio libre
afiadiendo en éstas el amplio abanico de usos complementarios establecidos en la
Norma para adaptar el espacio libre a las necesidades concretas de los vecinos de la
zona. La superficie que se pierde de dotacional se gana de Espacio Libre.

2. Se califica una parcela en la calle Jacob, con edificacion y con cuevas en la parte trasera,
para crear un nuevo servicio comunitario SC 01, que compensa en parte la eliminacion
del SC previsto por el PGO en la UA-TM-1, y que ademas complementa y sirve de apoyo
logistico al nuevo espacio libre (EL 03), ubicado al otro lado de la via, que se pretende
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destinar a huerto urbano, siendo un espacio perfecto para ubicar herramientas y
materiales para el huerto.

La intencidn del Plan es poner en valor las cuevas propias del Casco Histérico y ésta es
una de las propuestas. Para ello se establece en la Norma un amplio abanico de usos
cualificados, complementarios y alternativos para adaptar esta parcela a las necesidades
concretas de los vecinos de la zona.

Se elimina la conexién vertical y horizontal de la calle Jacob ya que afectaba a la cueva
existente que se pretende poner en valor y utilizar como servicio comunitario (SC 01),
ademas se considera innecesaria para el nuevo esquema viario del Plan Especial.

Se amplia la seccién del tramo de la calle Belén que desemboca en la calle Secretario
Aguilar, mediante nueva alineacion. Este pequefio tramo de via enlaza dos de las
principales conexiones verticales del barrio (la calle Amargura y su prolongacién, y el eje
Magdalena-Secretario Aguilar) resultando de especial interés su ensanchamiento para
garantizar el paso rodado de vehiculos de mayores dimensiones. Por esta razén también
se amplia la calle Secretario Aguilar. Esta propuesta es la alternativa propuesta por el
Plan y los vecinos para eliminar parte del anillo que prolongaba la calle Jacob hasta la
calle Fé.

Se elimina la nueva alineacion prevista en el PGO-2012, en todos los tramos que van
desde la calle Belén hasta la calle Fé — San Benito, que completaba el anillo que
prolongaba la calle Jacob hasta la calle San Benito. La causa de esta decisidon es
consecuencia de la negativa generalizada de todos los vecinos afectados, ampliamente
discutida en las distintas reuniones organizadas durante la Informacién publica del Plan
Especial, ratificadas con el gran nimero de alegaciones presentadas a causa de las
expropiaciones necesarias que afectaban a viviendas habitadas. Se ha planteado como
alternativa conectar y ensanchar las calles Amargura, Belén y Secretario Aguilar como
eje principal que conecta las cotas bajas con la zona de Plaza de La Cruz.

Se elimina el ensanchamiento y nueva alineacion de la prolongacion de la calle Jacob en
el tramo calle Amargura hasta calle Belén, debido a que no se va a dar continuidad al anillo
previsto del Pasaje de Belén, proponiéndose y potencidndose como alternativa la
conexion de la calle Amargura, Belén y Secretario Aguilar como eje principal que conecta
las cotas bajas con la zona de Plaza de La Cruz.

Se elimina parte del ensanchamiento del Pasaje de Belén, aunque se mantiene la
apertura de dicho Pasaje hasta conectar con la calle Amargura, manteniendo también la
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propuesta del PGO-2012, por el lado Oeste de la prolongacidn del Pasaje Belén que va
desde la transversal calle Belén hasta Secretario Aguilar.

Se elimina Espacio Libre/Aparcamiento EL/AP 02. Durante la informacién publica del
Plan Especial se realiza una intensa labor de participacidn ciudadana donde se aporta
una solucidn alternativa debido a las alegaciones y a la reduccidn del espacio vacante a
razon de la ejecucién del nuevo edificio en el Paseo de los Martires 77. La alternativa
propuesta para este espacio libre — aparcamiento es una parcela situada en las
proximidades, concretamente en el Paseo de Los Martires entre la parcela n? 66y 72,
ésta reline mejores condiciones que la inicialmente prevista.

Se elimina el aparcamiento subterraneo bajo el Espacio Libre de la UA-TM-1, y, para
tratar de compensar este déficit de aparcamientos, se propone una nueva parcela para
un nuevo edificio de aparcamientos (AP) en la parcela n2 66 y 72 del Paseo de Los
Martires, que presenta unas dimensiones aptas para el uso previsto, ya que se
encuentra sin edificar o con pequeiias construcciones abandonadas en su interior, cuya
situacidn privilegiada a caballo entre las cotas inferiores y las superiores permitira aliviar
y mejorar las déficits de aparcamientos de la zona.

El Plan Especial propone el cambio de alineacién para regenerar y homogeneizar las
fachadas traseras y facilitar la ordenacion y ejecucion de la via rodonal propuesta. El
propdsito es facilitar la circulacién de vehiculos y peatones de manera eficiente y segura,
garantizando fundamentalmente la accesibilidad.

En la ordenacién del corredor verde de Tamaraceite Sur estd previsto en este tramo de
viviendas la ejecucién de un rodonal para el acceso de vehiculos a los garajes existentes
y futuros.

A razon de las dos alegaciones recibidas por la afeccién del cambio de alineacion se ha
reconsiderado su ajuste ya que la ejecucién del nuevo rodonal sigue siendo funcional y
factible eliminando y reduciendo la afeccion.

Se ha ajustado la via de conexién entre la Carretera General de Tamaraceite y el Paseo
de Los Martires, incorporando el callején que da acceso peatonal a un grupo de
viviendas que han presentado alegacion.

Ajuste del peatonal a las parcelas catastrales y desafecciéon de cambio de alineacion de
parte del peatonal. No es necesario ampliar mas la seccidn del vial peatonal y por tanto
es uno de los lados se ajusta a las parcelas catastrales y en otro de los lados de mantiene
el cambio de alineacion.
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Desafeccion del cambio de alineacion de la parcela calle Juan Medina Nebot 4 ya que no
existe ampliacion del vial ni reduccién de la parcela n? 4 de la calle Doctor Juan Medina
Nebot, ya que la nueva alineacion se fija por delante de la actual. No obstante, si afecta
a la parcela colindante, la n2 6, ya que el lateral de la edificacion de esta parcela no esta
resuelto como una pared medianera sino como una fachada lateral con varias ventanas.
Por tanto, no es viable el cambio de alineacidn propuesto.

Se incorpora un equipamiento con uso cualificado religioso (SC 05) en una parcela
propiedad de la Iglesia, que ha solicitado la Didcesis que se incorpore como uso religioso
en el periodo de alegaciones para el archivo parroquial. La finca sita en el ambito que
linda con los salones parroquiales

La propuesta en esta parcela viene ya desde El Plan General de 2012 que preveia la
ejecucion de un equipamiento destinado a Servicios Sociales (SS), con el fin de completar
la manzana de cardcter dotacional que constituye el centro histérico del barrio de
Tamaraceite, en el entorno de la iglesia.

Reforzar la centralidad de este enclave sigue siendo importante por lo que el Plan
Especial califica varias parcelas como espacio libre en continuidad con la Plaza Ceferino
Hernadndez, a su mismo nivel, contribuyendo a resaltar los valores de las edificaciones
protegidas del entorno, sobre todo de la iglesia. La incorporacion de espacio libre en los
centros de los barrios es necesario y fundamental para el esparcimiento y la interaccidn
social ademds de mejorar la calidad de vida de los residentes.

Para garantizar la comodidad y accesibilidad de los residentes y visitantes a este enclave
se dota al espacio de aparcamiento bajo rasante. Al tener espacios de estacionamiento
disponibles cerca de la iglesia y espacios libres se facilita la movilidad y se evita la
congestidn de vehiculos en las calles.

Analizadas las alegaciones y tras distintas reuniones mantenidas durante la informacién
publica con los vecinos, dado que el Bar Mansito es referente en el barrio por ser el sitio
de reunién de los vecinos, se ha optado por mantener la vivienda y el bar y reducir el
ambito del espacio libre - aparcamiento, en la parte mas préxima a la plaza y la Iglesia,
sin desvirtuar el conjunto dotacional.

Se elimina la Actuacién de Dotacién. Durante la informacién publica del Plan Especial y
posterior anadlisis del documento se ha detectado que la mayor parte de las cargas
asignadas a la actuacion de dotacién (espacio libre), ya son de titularidad publica. El
objeto de esta actuacidn de dotacidon era obtener dichos espacios libres para
incrementar las dotaciones publicas del barrio y por esta razén se delimité una actuacion
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de dotacion reajustando con ello la edificabilidad y densidad de la manzana en
proporcién a las cargas.

Ademas, la ordenacién propuesta, que planteaba llegar a las 5 plantas de altura, no
concuerda con la ordenanza BH de Barrio Histdrico, donde se busca homogeneizar la
tipologia de las edificaciones. Por todo lo anterior, se ha decidido eliminar la actuacién
de dotacién ya que no es necesario obtener este espacio libre y asignar a la manzana la
ordenanza M, una altura maxima de cuatro plantas, una tipologia de manzana cerrada
gue sirva de transicion entre los bloques de gran altura situados en colindancia con el
ambito y la vivienda tradicional del Casco Histérico de Tamaraceite.

Desafeccion del cambio de alineacidn de la calle Virgilio para dar continuidad al peatonal
existente. Esta apertura del callejon afecta de lleno a una vivienda en buenas
condiciones y esto va en contra del criterio de ordenacién del Plan Especial que trata de
afectar lo menos posible a las edificaciones en buenas condiciones, y sélo en los casos
en que es necesario, se resuelven mediante cambios de alineacion.

Se elimina la actuacion de dotacion y se introducen dos nuevos Espacios Libres (EL 06 y
EL 07) en las cotas mas bajas del ambito, ocupando las partes sin edificar, que se adosan
a la carretera de acceso al darea Comercial de Tamaraceite Sur. Se proponen estos
Espacios Libres, en continuidad y armonia con los Espacios Libres que conforman el
corredor verde de Tamaraceite Sur y con el area de Administracion Publica (AD) prevista
en el Plan General. Se trata de un proyecto de regeneracién paisajistica que favorecera
la generacién de un nuevo frente de fachada hacia la circunvalacion mas adecuado a su
alta visibilidad.

A la parcela residencial ubicada en la Carretera General de Tamaraceite, 49, se le asigna
una Norma M* de tres plantas de altura, como excepcion a la generalidad del barrio,
gue se regula con la Norma BH. Se elimina la calle peatonal. Con la altura propuesta para
esta parcela, al estar en pendiente, se produce una transicién suave en el contacto con
la Norma M4 vy la tipologia tradicional del Casco Histérico.
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8.4. PRINCIPALES MODIFICACIONES CON RESPECTO A LA SEGUNDA APROBACION
INICIAL DERIVADAS DEL PERIODO DE ALEGACIONES Y CORRECIONES DE OFICIO.

Durante el Segundo periodo de Informacién Publica acudieron a consultar el documento un
total de 3 personas que fueron atendidas de manera individual por el equipo redactor del
Plan Especial. Ademas, se mantuvo una reunién con los representantes de la Asociacion de
Vecinos donde se explicaron todos los cambios del documento derivados de la contestacion
de alegaciones, informes sectoriales y demads mejoras.

El nimero de alegaciones presentadas asciende a 3 alegaciones via registro, recogiendo su
contenido y resolucidn en el documento de ordenacién “Contestacidn de alegaciones”. Todas
las alegaciones estan estimadas.

Las principales modificaciones introducidas en la ordenaciéon derivadas de la contestacion de
alegaciones mads dos correcciones de oficio son las siguientes:

1. Sesustituye la “nueva alineacion” de la conexidn peatonal entre las calles Virgilio y José
Rivero Viera “por cambio de alineaciéon” dado primero que es una ampliacién de un vial
existente y no la apertura de un nuevo vial, que su ejecucidn no es prioritaria y que
afectaria a la estructura de la vivienda.

Este ajuste conlleva modificar los planos de ordenacion y gestidn, asi como el Estudio
Econdmico Financiero.
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2. Se incorporan nuevas determinaciones en el EL/AP 02, parcela SC 04 y SC 05 con la
intencién de facilitar el uso del Archivo Parroquial Diocesano de Tamaraceite en la
parcela SC 05.

Estos cambios permitiran que se pueda atravesar el EI/AP 02 por los vehiculos de
transporte para el uso del archivo de la parcela SC 05 a nivel de la carretera general y la
conexién entre los Salones Parroquiales (SC 04) y el Archivo (SC-05).

Se incorpora un nuevo apartado 4 e) en el articulo 2.2.6. “Normas particulares para las
parcelas calificadas como Espacio Libre aparcamiento (EL/AP)” de la Normativa
guedando escrito de la siguiente manera:

“e) Se permite el acceso rodado a través del EL/AP 02 de los vehiculos de transporte
necesarios para el uso del Parroquial Diocesano situado en la parcela SC 05 a nivel de
la Carretera General de Tamaraceite.”

Se modifica parte del apartado 2 d) del articulo 2.3.5. “Normas particulares para las
parcelas calificadas como servicio comunitario” de la Normativa quedando escrito de la
siguiente manera:

“Se permite el uso complementario de pequefio almacén y garaje aparcamiento en la
planta bajo rasante de la calle Santiago y coincidente a su vez con la rasante de la
Carretera General de Tamaraceite. El acceso al garaje podrd hacerse a través de la
rasante de la Carretera General.”

Se modifica parte de los apartados 1.b)2 del Centro Parroquial y 2 b) del Archivo del
articulo 2.3.5. “Normas particulares para las parcelas calificadas como servicio
comunitario” de la Normativa quedando escrito de la siguiente manera:

“1.b)2. Los parametros tipoldgicos serdn los establecidos con cardcter general en este
capitulo. Se permite la conexidn interior con la parcela SC-05 con la que linda.”

“2.b) Los pardmetros tipoldgicos serdn los establecidos con cardcter general en este
capitulo con la particularidad de que deberd garantizarse un patio en el lindero lateral
que da a el Centro Parroquial de al menos tres (3) metros que podrd ser atravesado
puntualmente para conectar ambos edificios.”

3. Se incorporan nuevas determinaciones en la manzana entre la Carretera General de
Tamaraceite y Diego Betancor Hernandez ademas de variar la seccidon de estos tramos
de viales para mejorar las condiciones y afecciones del ambito.

Uno de estos cambios es la eliminacion de que la parcela minima coincida con la
manzana completa y que la ejecucidn de la edificacién se aborde conjuntamente ya que
si no hubiera un Unico propietario se bloquearia el desarrollo del ambito lo justifica el
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cambio. normativo aplicando los mismos parametros establecidos por el PGO para las
Norma Zonal M.

El otro cambio normativo es el de reducir el retranqueo posterior de tres a dos metros
del lindero de colindancia ajustandonos asi al minimo establecido en el punto 4c) del
articulo 65 “Medianeras” de la Ordenanza de Edificacion del Plan General, con esto
ampliamos ocupacion y con ello mejoramos la edificabilidad.

Y por ultimo en aras de seguir con el criterio de este Plan de tratar de afectar lo menos
posibles a las edificaciones cumpliendo con el objetivo de mejorar la conectividad del
barrio se opta por no ampliar tanto la seccidn de las vias ya que con una seccion de 12
metros se conseguiria el objetivo de incorporar el doble sentido en estos tramos, por lo
que se reduce el cambio de alineacién propuesto por lo que se modifican los planos de
ordenacion.

Se modifica a nivel normativo el apartado 1 y 4 del articulo 3.2.2. “Pardmetros
tipolégicos” del Capitulo 3.2. “Norma Zonal M* Casco Histdrico de Tamaraceite” de la
Normativa quedando redactado de la siguiente manera:

“1. A efectos de edificacion, no se establece parcela minima ni mdxima.

2. A efectos de segregacion, la superficie serd igual o superior a doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados y la longitud del lindero frontal serd igual o superior a doce
(12) metros.”

“4. Se establece como caso de excepcion para la manzana entre la carretera General
de Tamaraceite y la calle Diego Betancor Herndndez coincidente, en su lindero trasero
con el limite del APl y con una norma zonal de tipologia de edificacion aislada, un
retranqueo de al menos dos (2) metros de la alineacion establecida en este lindero.

Como correccion de oficio se incorpora como determinacidn para el EL 06 “Espacio Libre
en la calle José Rivero Viera” que se permita el acceso rodado a través del Espacio Libre todo
ello en vistas al desarrollo del area de Administracién Publica (AD) contigua a este espacio
libre.

Se incorpora un nuevo apartado 6 d) en el articulo 2.2.5. “Normas particulares para las
parcelas calificadas como Espacio Libre (EL)” de la Normativa quedando redactado de la
siguiente manera:

“d) Se permite el acceso rodado a edificios a través del Espacio Libre.”

También de oficio se modifica la altura de la parcela M* de la carretera General de
Tamaraceite 49 pasando de 10 a 10,75 metros, altura propia de la ordenanza M que se
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ajusta mds a las alineaciones de la calle favoreciendo a la transicidn progresiva entre la
parcela M4 y BH3 colindante con la parcela a ambos lados.

Se modifica el apartado 2a) del articulo 3.2.3. “Pardmetros volumétricos” del Capitulo
3.2. “Norma Zonal M* Casco Histdrico de Tamaraceite” de la Normativa quedando
redactado de la siguiente manera:

“a) Tres (3) plantas: diez con setenta y cinco (10,75) metros.”

Plan Especial CH Tamaraceite (API-08) DOCUMENTO DE ORDENACION MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025



L

-~

Plan Especial CH Tamaraceite (API1-08)

DOCUMENTO DE ORDENACION

Firmado digitalmente

42872136K por 42872136K RUTH

RUTH NAVARRO {44,

(C:A35660844) Fecha:2025.03.24
13:07:39 Z

Ruth Navarro Delgado
Arquitecta (Coordinacién)

78500129W  Firmado digitalmente
78500129W ELBA

ELBA EZLRERA

CABRERA (C:A35660844)

Fecha: 2025.03.24
(C:A35660844) 12:15:047

Elba Cabrera Marrero
Arquitecta

42863578L Firmado digitalmente
VICTORIA  Uironnsmnan
S AJN ANI (C:A35660844)

Fecha: 2025.03.24

(C:A35660844) 12:30:122

Victoria Sajnani Pérez
Arquitecta

43663314E
MAR IIA Firmado digitalmente por
43663314E MARIA
INMACULADA NVMACULADA MORALES
(C:A35660844)
MORALES Fecha: 2025.03.24 12:33:22Z
(C:A35660844)

M2 Inmaculada Morales Guerra
Técnico Juridico

MEMORIA JUSTIFICATIVA marzo 2025




		2025-03-24T12:15:04+0000
	78500129W ELBA CABRERA (C:A35660844)


		2025-03-24T12:30:12+0000
	42863578L VICTORIA SAJNANI (C:A35660844)


		2025-03-24T12:33:22+0000
	43663314E MARÍA INMACULADA MORALES (C:A35660844)


		2025-03-24T13:07:39+0000
	42872136K RUTH NAVARRO (C:A35660844)




