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1. INTRODUCCION

1.1 BREVE EXPOSICION DE MOTIVOS

El barrio de San Nicolas conforma, sin lugar a dudas, un enclave de alto valor en la ciudad,
destacando por su alta visibilidad que lo dispone como lienzo de fondo sobre los que se
dibuja la ciudad, su singularidad paisajistica, arquitecténica y cultural y su estrecha
relaciéon de cercania con el nucleo de formacidon de Las Palmas de Gran Canaria. Estas
caracteristicas deberian haber supuesto para este Risco una clara ventaja con respecto a
otras areas de la ciudad, de manera que se podria pensar que han constituido una razoén
mas que justificada para impulsar su adecuado desarrollo. Sin embargo, la historia de
este entorno ha seguido un rumbo muy alejado del ideal, tal como ha ocurrido con los
otros Riscos de la ciudad, que han ido acumulando a lo largo del tiempo, desde su
surgimiento, problemas de diversa indole que han arrastrado hasta la actualidad
propiciando su degeneracion y abandono, asi como el aislamiento y marginalidad de su
poblacion.

En las ultimas décadas, afortunadamente, esta percepcion ha ido cambiando y ahora los
Riscos se ven como espacios de oportunidad, otra forma muy sugerente de ciudad que
puede funcionar si se resuelven los problemas, de cara al ciudadano que lo habita,
principalmente, y como reclamo turistico del municipio en segundo término. Con esta
idea de fondo, la Administracion promovid desde el Plan General aprobado en 1989, Ila
elaboracion de un Plan Especial para la zona, que tratara de “mejorar las condiciones de
salubridad, habitabilidad y ornato, dotando al barrio con los equipamientos necesarios”.
Con esta premisa se redacté un documento que fue aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria con fecha 25 de septiembre de
1998 (B.O.P. de Las Palmas de 13/11/1998), y que esta en vigor hasta la aprobacién del
nuevo Plan Especial que nos ocupa.

Asi pues, el Plan Especial de Reforma Interior “San Nicolas” vigente tiene ya una antigtiedad
de mas de 20 anos. Si bien a lo largo de estas dos décadas se han realizado algunas de las
actuaciones propuestas, mejorando en cierta medida las condiciones de vida de los vecinos
de este emblematico barrio, muchos de los objetivos que se fijaron en aquel momento
siguen sin haberse cumplido en la actualidad y San Nicolas sigue siendo un barrio humilde y
empobrecido en muchos sentidos, que no ha alcanzado todo el valor que su potencial
sugiere. Ademas, debe tenerse en cuenta que no todas las determinaciones de aquel plan
encajan con las necesidades que detectamos en el barrio en la actualidad; el propio
transcurso del tiempo nos hace considerar las circunstancias y la problematica desde una
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perspectiva diferente. La normativa urbanistica aprobada en 1998 se generd en un
contexto urbano y de modelo de ciudad distinto al vigente en 2019, por lo que los
parametros de uso y construccién, las estrategias espaciales, el conjunto poblacional, las
necesidades socioecondmicas y de servicios, asi como las oportunidades para el desarrollo
propuestas requieren al menos de una revisidn y actualizacion.

Con el fin de revisar la ordenacién propuesta por el Planeamiento vigente, tratando de dar un
nuevo enfoque que acelere el desarrollo del barrio, se acomete la redaccién de un nuevo
Plan Especial para el Risco de San Nicolds. Para ello, desde el afio 2016, se comenzd una
extensa labor de recopilacion de informacidn, con un pormenorizado trabajo de campo y una
investigacion por medio de los que se recabaron los datos con los que se redactd el
Documento Informativo y posteriormente el Diagndstico, documento desde el que se realizod
un estudio critico de todos los datos recabados, en tres areas diferenciadas pero relacionadas
-socio-demografica, urbanistica, y ambiental-, identificando en cada una de ellas los
problemas y las potencialidades del barrio, que se han tenido en cuenta como punto de
partida para la propuesta de ordenacién y que se resumen en los siguientes puntos en los
gue se ira profundizando a lo largo de la presente Memoria Justificativa:

A. PROBLEMAS O DEBILIDADES:

1. El barrio de San Nicolas ha sufrido en los ultimos afios una pérdida importante de
poblacién y el abandono de muchos inmuebles. Preocupa el mal estado general de la
edificaciéon y la enorme proporcion de parcelas en ruinas y solares vacios e

infraviviendas.

2. En el Risco existen numerosas edificaciones y calles de interés que actualmente pasan
desapercibidos y que podrian terminar deteriorados y en desuso.

3. Debido al desarrollo horizontal en ladera y a la alta visibilidad del barrio, algunas
edificaciones que superan las cuatro plantas de altura causan impacto visual en el
entorno.

4. Las dotaciones y equipamientos se concentran en el perimetro exterior del barrio,
sobre todo en la franja sur, mientras que el tejido interior es casi exclusivamente
residencial.

5. Llama la atencién la escasez de espacios libres en el barrio, sobre todo en el interior,
que sigue teniendo fuertes carencias en este sentido. Ademas, los pocos Espacios
Libres existentes no relnen en todos los casos condiciones éptimas para su uso y
disfrute.
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6. El encuentro del barrio con el entorno, tanto urbano como rural, no esta resuelto
adecuadamente.

7. Se requieren mejoras en la accesibilidad rodada que permitan al menos la llegada al centro
del barrio de los servicios de emergencia y mejoren en acceso al transporte publico.

8. Enrelacidn a los peatonales, quedan pendientes la reurbanizacién general y la mejora de
las infraestructuras publicas, asi como la ejecucidon conexiones transversales mas directas
y la reduccion en lo posible las barreras arquitecténicas.

9. Las laderas se han convertido en espacios abandonados, en ocasiones utilizados para
el vertido de basuras y escombros, que, en las condiciones actuales, lejos de reforzar
el valor paisajistico del entorno, contribuyen a su empobrecimiento.

B. POTENCIALIDADES:

1. Su ubicacion privilegiada en la ladera de la montaiia convierte al barrio de San Nicolas
en el telén de fondo de la ciudad en el area del Guiniguada.

2. Al interés que tiene su capacidad de generar paisaje hay que sumarle su cualidad
como espacio desde el que observar la zona baja de Las Palmas de Gran Canaria. San
Nicolds es un barrio mirador.

3. El Risco estd fuertemente vinculado a los origenes de la ciudad y alberga elementos de
gran interés y numerosos inmuebles, catalogados y no catalogados, representativos de

III

distintas épocas de nuestra arquitectura y del “saber hacer” popular.

4. El barrio tiene una estructura desordenada y cadtica caracteristica de estos tipos de
crecimientos espontaneos que constituye la version mas sugerente del Risco.

5. San Nicolas ya es un entorno peatonal, tendencia a nivel europeo en los entornos
histéricos o de gran interés.

6. San Nicolds conecta en su extremo oeste con el entorno rustico del barranco
Guiniguada y representa el punto de partida urbano del nuevo “Sendero Verde del
Guiniguada”.

7. El altisimo porcentaje (casi un 20%) de solares vacios o en ruinas propicia la
reconversion de estos espacios para usos alternativos al residencial.

8. El barrio con una comunidad que se implica directamente en los procesos de
desarrollo, que valora su entorno y tiene interés en mejorarlo.
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1.2 AMBITO DE ORDENACION

El dmbito de ordenacién (ver plano de ordenacién 0.01 Delimitacion del Ambito) es el
delimitado como API-03 por el Plan General de Ordenacidn vigente, que remite la zona al
desarrollo de un Plan Especial en su ficha correspondiente. La delimitacién vine indicada
tanto en la ficha como en los planos de Regulacion del Suelo y la Edificacion del Plan General,
y difiere en su extremo suroeste de la delimitacién que tenia el Plan Especial aprobado en
septiembre de 1998, pues se excluyeron del ambito los terrenos donde se ubica el Colegio
Guiniguada.

Se trata de un dmbito de suelo urbano, en su mayor parte categorizado como suelo
urbano consolidado, con una superficie de unas 19,85 Has que ocupan las laderas de la
Terraza de Las Palmas, ubicadas en el margen este del municipio, y sus limites son: hacia
el norte, la Subida de Mata; hacia el este, la calle primero de Mayo, como una
prolongacidn histérica periférica del barrio de Triana; hacia el sur, la carretera que da
acceso al centro de la isla y el barranco Guiniguada; y hacia el oeste, terrenos rusticos
gue también forman parte del barranco, el extremo del barrio de San Francisco y la zona
del Hospital Militar.

Delimitacion y localizacién del Plan Especial “San Nicolas”

-
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1.3 EL PLAN ESPECIALY LA REFORMA INTERIOR

Tal como se ha expuesto en el apartado anterior, el drea de ordenacién se corresponde
LN

con la sefialada como API-03 “Plan Especial de Reforma Interior San Nicolas” en la ficha
correspondiente de dmbito diferenciado del Plan General.

La denominacién del instrumento de planeamiento como Plan Especial de Reforma
Interior se ha mantenido desde el momento en que se planteé 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, que se mantuvieron
con una redaccién practicamente idéntica incluso hasta el Plan General de 2012, que en
su documento de aprobacidon definitiva, en el apartado 2 del articulo 1.1.10 de sus
Normas Urbanisticas de Ordenacidon Pormenorizada, determinaba que:

“Los Planes Especiales podran tener como finalidad:

a) Laordenacion de areas 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 reestructuracién urbanistica de un area
delimitada a este efecto por el Plan General de Ordenacidn.

b) La proteccion, conservacion o puesta en valor de areas pertenecientes a cualquier
clase de suelo o elementos urbanos o naturales, aislados o genéricamente
considerados, comprendiendo entre otros analogos: la conservacidon y mejora del
medio natural y el paisaje natural y urbano; la proteccién y conservacién del
Patrimonio Histdrico Canario; la definicion de las actuaciones en los nucleos o zonas
turisticas a rehabilitar; el desarrollo de los programas de viviendas y el
establecimiento de la ordenacién precisa para su ejecucion.

c) Laordenacién de los Sistemas Generales, cuando asi lo determine el Plan General de
Ordenacién, asi como la creacidon, ampliacion o mejora de dotaciones y
equipamientos.”

De estas tres finalidades posibles, el apartado a) era el que mejor se ajustaba al cometido
del Plan Especial de San Nicolds, pues el nuevo documento, al fin y al cabo, debia
procurar la ordenacion de este barrio de suelo urbano, mediante labores que incluirdn su
reforma interior, mejora y saneamiento, y se optd por resaltar en el propio nombre del
Plan Especial su condicidon de Plan de Reforma Interior. Sin embargo, si bien la reforma
interior del barrio de San Nicolas es uno de los principales cometidos a abordar por el
Plan Especial, entendiendo como tal las modificaciones en los trazados para la apertura
de vias, la ejecuciéon de nuevos espacios libres o la mejora del tejido estructural de
manzanas existentes, no son menos importantes las labores de mejora y saneamiento
gue el barrio requiere y que también se abordan desde este Plan Especial. Es mas, en
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relacion a las tres finalidades posibles previstas por el Plan General de 2012 para un Plan
Especial, el nuevo documento de Plan Especial deberia también abordar colateralmente
los puntos b) y c) del citado articulo 1.1.10, puesto que habrd de garantizar la proteccién
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 habria que
procurar la creacion, ampliaciéon y mejora de las dotaciones y equipamientos del barrio.
La “reforma interior” es por tanto solo una de las finalidades del Plan Especial.

En el documento normativo actualmente en vigor, la Modificacion de Las Normas
Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada del Plan General de 2012, aprobado
definitivamente con fecha 7 de agosto de 2020, se modifica en cierta medida la redaccion
de las finalidades de los planes especiales, en adaptacion a la Ley 4/2017, de 13 de julio,
del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias. En el articulo 1.1.7 apartado
1.b) se determina como finalidades posibles para un Plan Especial las siguientes:

Establecer la ordenacién 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 histérico canario.

- Establecer la ordenacidon pormenorizada de las areas urbanas sometidas a operaciones de
reforma interior o de renovacidén urbanas.

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

- Desarrollar programas de viviendas y establecer la ordenacién precisa para su ejecucion.

- Ordenar los sistemas generales, por mandato de este Plan General.

- Cualesquiera otras que se prevean reglamentariamente.”

Como se puede observar en el texto anterior, el documento normativo vigente mantiene
la finalidad de “establecer la ordenacién pormenorizada de las areas urbanas sometidas a
operaciones de reforma interior o de renovacién urbanas”, pero esta finalidad es tratada
de una forma mads amplia que en las versiones anteriores de las normas del Plan General,
de manera que en el texto vigente la reforma interior y la renovacion urbana -puesto que
no quedan definidas en el PGO- pueden englobar la mejora y el saneamiento, conceptos
gue ya no se mencionan, asi como las labores de puesta en valor del patrimonio y de la
reticula tradicional, y la ampliacién y mejora de las dotaciones. En cualquier caso, el
citado apartado b) del articulo 1.1.7, se refiere a la reforma interior como una finalidad
posible para un Plan Especial, pero no como una modalidad de Plan Especial. El PGO, en
adaptacion a la Ley 4/2017, distinque como tipos de “instrumentos urbanisticos de
desarrollo” Unicamente el Plan Parcial y Plan Especial (articulos 145 y 146 de la Ley
4/2017 y articulo 1.1.7 de las Normas Pormenorizadas del Plan General), y no establece

“subtipos” para distinguir unos Planes Especiales de otros, sea cual sea su finalidad.
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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 denominacién
del propio instrumento, eliminando la coletilla “de reforma interior”, que como se ha
explicado responde Unicamente a una finalidad 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 “San Nicolds”.

2. ANTECEDENTES

2.1 RESUMEN DEL PROCESO HISTORICO DE FORMACION DEL BARRIO

El origen, proceso de formacidn y consolidacion del barrio de San Nicolds se remonta,
segun la investigacion histdrica, al siglo XVIIY; fecha mas antigua en que se documenta
cartograficamente las primeras edificaciones. Asi, el plano de la “Ciudad de Las Palmas de
la Isla de Canaria” de Pedro Agustin del Castillo, de 1686, nos grafia un conjunto de
viviendas en el tramo que hoy conocemos como San Nicolas.

Por aquel entonces, el aumento en el coste del suelo en la ciudad consolidada (Vegueta,
Triana) derivd en un efecto de expulsion de la poblacién residente con limitados recursos
econdmicos y la dedicada a los empleos de rango basico en el desarrollo econémico
(tareas maritimas, talleres artesanales, agricultura, etc.). A estos vecinos se sumo la
poblacién procedente de las zonas del interior insular que ante las constantes crisis del
desarrollo agricola decidian trasladar su residencia a un centro urbano con mayor
dinamismo y nivel de vida, pero que, debido igualmente a su precariedad econémica,
tenian limitadas posibilidades de acceder a la zona fundacional, debiendo instalarse en
otros ambitos, con preferencia del perimetro inmediato o cercano de la ciudad o sus
areas de actividad.

Por su colindancia, los riscos fueron localizaciones preferentes en este proceso,
auspiciada por su cercania al centro urbano y a las zonas de cultivos del Barranco de

1 ) ) . )
Por seleccionar algunos especialmente clarificadores:

e Herrera, A. (1978): La ciudad de Las Palmas. Noticia histérica de su urbanizacion. Las Palmas de Gran Canaria. Ayuntamiento
de Las Palmas de Gran Canaria.

e Martin, F., (2001): Las Palmas. Ciudad y Puerto. Cinco siglos de evolucidn. Las Palmas de Gran Canaria. Fundacién Puertos de
Las Palmas. Quintana, P. (2000): “La génesis de un espacio social: Los Riscos de Las Palmas durante el Antiguo Régimen”.
XVl Coloquio de Historia Canario Americana. Las Palmas de Gran Canaria. Cabildo de Gran Canaria y Casa de Coldn. pp. 990-
1.004.

FIJ ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Memoria Justificativa | julio 2021



Pagina 8

Guiniguada y la plataforma costera. Quedé en un segundo plano el caracter pronunciado
de la ladera y la condicidn de zonas degradadas y con menor salubridad, resolviéndose
mediante formas constructivas modestas y de escasas dimensiones (chozas, casas-cueva
y similares). Se forma un primer enclave de construcciones dispersas en la actual zona del
Pambaso-Prolongacion de 12 de Mayo, en torno al cual fue generandose un nucleo que
buscaba su apoyo en los caminos de acceso a la ciudad y las huertas (actuales Callejon del
Molino, Domingo Guerra del Rio, Real de San Nicolds); sobre todo a partir de la
construccion de la ermita previa a la actual Iglesia de San Nicolas de Bari.

Un siglo después, ya aparece consolidada la zona como asentamiento poblacional
periférico al entonces barrio de Triana y en el contrafuerte suroriental de la Montana de
San Francisco, acompafiado de la Iglesia de San Nicolas de Bari, localizada en un margen'y
haciendo de atalaya hacia el Barranco en la zona del Pambaso, como se puede observar
en el plano de Antonio Riviere de la “Ciudad de Las Palmas de la Isla de Canarias” (1742).
En esta época ya se muestra un crecimiento hacia el Oeste, buscando adentrarse en las
laderas bajas del Barranco de Guiniguada, y hacia el Norte, bordeando la zona agricola
junto a la actual Avenida Primero de Mayo.

En 1849 D. Francisco Coello, en su plano de “Ciudad de Las Palmas”, nos muestra una
prolongacion hacia el norte a lo largo de la actual calle Domingo Guerra del Rio. Se rompe
entonces el caracter nuclear o en forma de arco para buscar su expansion mas alld de su
enclave original en una direccién norte hacia el Castillo de Mata y ocupando buena parte
de la base de las laderas de San Nicolas-San Bernardo-San Lazaro. Pocos afios después, en
1857, Antonio Bethencourt Sortino realiza una nueva representacion grafica en la que se
observa un enjambre de construcciones a lo largo del frente de las laderas de San Nicolas
y San Bernardo y una definicion mas clara en el entorno de la Ermita mediante la
agrupacion de viviendas que podrian asimilarse a sencillas manzana. Para esta etapa de
mediados del siglo XIX ya pueden constatarse algo mas de 300 viviendas de distintas
modalidades, mostrando San Nicolds un desarrollo bastante mas numeroso en este
sentido que el resto de los riscos urbanos de la zona; quizas por tener un emplazamiento
mas privilegiado en el contexto de la ciudad. Resulta especialmente llamativo el hecho de
qgue en el ambito del presente Plan proliferase la tipologia de la casa-cueva como
elemento identificativo de este conjunto residencial, siendo participe del sustrato
histérico sobre el que se asienta el actual barrio.

El crecimiento “ladera arriba” vuelve a percibirse en planos posteriores, como el “Plano
de la Ciudad de Las Palmas” de Tomas Clavijo (1874), considerandose ya evidenciada una
formacién urbana de “risco” con una extension mas propia de un barrio periférico a la
ciudad central que la de un nucleo menor. A finales del siglo XIX, ya es posible datar una
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trama urbana que en parte nos advierte la actual, coincidiendo en una parte sustantiva
con el ambito de ordenacidn del presente Plan Especial.

En el plano de Las Palmas de Gran Canaria de Laureano Arroyo (1898) puede distinguirse
el recorrido de la actual calle Domingo Guerra del Rio y la Calle Alamo-Callején del
Molino, mostrando un desarrollo paralelo de hileras que ascienden ladera arriba y una
dispersion de trama indefinida en la mitad alta de la vertiente.

El perfil urbanistico del Risco de San Nicolds a finales del s.XIX continuaba siendo el
mismo que en épocas pasadas, a lo que influyd la propia estrategia publica del
Ayuntamiento de atender a la demanda de viviendas mediante medidas de parcelacién y
de reparto de parcelas en continuidad y similitud con la forma urbana del barrio -en un
trabajo de investigacion? se contabilizaron hasta 372 expedientes de cesién de solares de
similares caracteristicas a las parcelas preexistentes en el barrio a finales del s.XIX-. El
perfil social de los habitantes del Risco también se mantuvo, siendo caracteristica la
modalidad de residentes con bajo poder adquisitivo cuya economia no le permitia
seleccionar otros modelos que la pequefia choza o el acondicionamiento de la ladera en
casas-cuevas. lLa precariedad de estas viviendas (escasa salubridad, condiciones
constructivas modestas, prevalencia de materiales de la zona, superficie muy restringida)
ha sido un rasgo comun que ha venido acompafiado de una destacada condicién de
pobreza y provisionalidad?.

Durante esa etapa previa al siglo XX, se conformé un conjunto urbano o protourbano
cuyos rasgos predominantes se correspondian con la agrupacidon de viviendas de
arquitectura sencilla, de extensién limitada y volumetria en una planta mediante los que
puede testimoniarse su vinculacidn a una poblacidon humilde. La inexistente planificaciéon
de su modelo de ocupacién del territorio, de la disposicién y tipologia de las viviendas, la
carencia de una minima cohesién de la estructura de movilidad y accesibilidad en su
desarrollo ladera arriba o la existencia de servicios urbanos y equipamientos colectivos
basicos ya se mostraba como una problematica caracteristica que ha llegado heredada a
nuestros dias.

2 Dominguez, J., y Diaz, R. (2010): “La segregacion social del espacio de la ciudad en el siglo XIX: la demanda de vivienda en
cuevas en Las Palmas de Gran Canaria”. XIV Coloquio de Historia Canario Americana. Las Palmas de Gran Canaria. Cabildo de
Gran Canaria y Casa de Coldn. pp. 748-766.

3 Martin, F., (2001): Las Palmas. Ciudad y Puerto. Cinco siglos de evolucidn. Las Palmas de Gran Canaria. Fundacion Puertos de

Las Palmas.
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San Nicolas. Luis Ojeda Pérez, 1890. Fundacidn para el Estudio y el Desarrollo de la Artesania Canaria
(FEDAC)

En las primeras décadas del siglo XX se produce un crecimiento introvertido del nucleo
basado en la colmatacién de la mitad baja de la ladera, ascendiendo en distintos tramos
hacia las zonas altas. Hacia 1911 es posible remarcar la configuracién del &mbito como
barrio resultante de la agrupacién de manzanas mas o menos definida y una red
extremadamente irregular de accesos. Es preciso remarcar que este momento de la
historia fue una etapa de crecimiento importante de la poblacién en el conjunto de la
ciudad, que vino acompanado de una transformacién destacada de su trama y limite
urbano. Ese ensanche y desbordamiento del espacio urbano “intramuralla” tuvo especial
protagonismo en el barrio de Arenales-Canalejas-Lugo y, de modo complementario, en la
incorporacién de nuevas viviendas en los Riscos, al calor del dinamismo agricola y el bajo
coste del suelo para las nuevas residencias de la poblacidn inmigrante. San Nicolds no
quedé al margen.
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Detalles de planos histdricos. Por orden de izquierda a derecha y de arriba abajo: 1. DETALLE DEL
PLANO DE LA CIUDAD DE LAS PALMAS DE LA ISLA DE CANARIA, Leonardo Torriani, 1686; PLANO DE LA
CIUDAD DE LAS PALMAS, Antonio Riviere, 1742; PLANO DE LA CIUDAD DE LAS PALMAS, Francisco
Coello, 1849; PLANO DE LA CIUDAD DE LAS PALMAS. Tomas Clavijo, 1874; PLANO DE LAS PALMAS
GRAN CANARIA. Laureano Arroyo, 1898; PLANO DE LA CIUDAD DEL REAL DE LAS PALMAS. Fernando
Navarro, 1911.

Las dos Guerras Mundiales, la Guerra Civil y el inicio de la Dictadura de Franco
ralentizaron el proceso urbano en el barrio, como consecuencia del estancamiento del
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comercio portuario como actividad econdmica fundamental en la ciudad. Sin embargo,
en 1949 el conjunto del ambito que se ordena en este Plan ya se encontraba bastante
consolidado con respecto a la fisonomia actual, con una sucesién de calles y manzanas
con la trama irregular que hoy conocemos, excepto el tramo superior de la zona de San

Francisco, que aun estaba en gran parte libre de ocupacién edificatoria.

A partir de mediados del siglo XX se inicié la colmatacién del ambito mediante un
crecimiento ladera arriba hasta la cima a partir de un modelo espontaneo de distribucidn
de las nuevas viviendas que fue definiendo la trama irregular de accesos que hoy
conocemos. Es un contexto de explosion del crecimiento urbano de la ciudad, el cual
afectaba a una terraza superior (Ciudad Alta) en la que los cultivos ya hacia tiempo
habian interrumpido su actividad. La dindmica demografica era especialmente expansiva
con un crecimiento natural y un éxodo de grandes cantidades de poblacién procedentes
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del interior rural o de otras islas, ante la explosidén portuaria, turistica y comercial de la
urbe.

En San Nicolas se repitieron caracteristicas similares a las de periodos anteriores, en las
gue la poblaciéon con menor poder adquisitivo, asociada al empleo en la construccidn, el
comercio o la actividad agricola del Barranco, seleccionaban un emplazamiento periférico
al centro urbano sin los rasgos negativos de la produccién inmobiliaria del suelo (valor
econdmico, planificacion, asociacion a piezas territoriales estructurantes, etc.).

La foto fija en 1974 ya refleja un grado de consolidacidn del barrio con una formalizacién
muy parecida a la actual y la generalizacién del modelo constructivo de casa salén,
alterando sustancialmente las pautas compositivas de determinados emplazamientos
donde la vivienda tradicional resulta discutida o sustituida.

ﬁ. : 2 o e “./‘. 5

FOTO‘GRA tamiento de Las Palmas‘de Gran Canaria

Realmente, ha sido un proceso de colmatacidn de manzanas aprovechando los
intersticios y solares vacios, con una influencia reducida en la generacién de nueva trama
urbana. Incluso, es muy probable que una proporcién importante de los inmuebles hayan
sustituido a unidades preexistentes y heredadas de alguno de los periodos anteriores; en
especial en el tramo bajo del ambito. La aportacion mas visible se define en la
contemporaneidad de la tipologia arquitecténica y la preferencia por la edificacién
colectiva en el nimero de viviendas, siendo igualmente comun el acompafiamiento de
garajes en s6tanos o bajo rasantes.

icoIa’s(API-03) | Documento de Ordenacion | Memoria Justificativa | julio 2021
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La excepcién a esa norma viene en la tipologia de edificacion colectiva con destacado
volumen en altura, superficie de edificio y nimero de viviendas (varias decenas). Son tres
inmuebles aparecidos a finales de los 60s, los cuales se asociaron a una acelerada estrategia
(comun en la ciudad) de aumentar la oferta de vivienda en régimen de proteccién que para
los colectivos sociales mas desfavorecidos se construyeron durante la 22 mitad del siglo XX.
En este caso, se testimonia un tipo de gran inmueble en cajon y de arquitectura simple en
gue se optimizo la superficie para el maximo nimero de unidades residenciales, mostrandose
los ejemplos interiores al ambito API-03 como los colindantes a su perimetro hacia las laderas
del Barranco de Guiniguada (San Francisco) como elementos con destacada distorsién
morfoldgica en la fisonomia tradicional del barrio.

=3

EL AMBITO EN LA ACTUALIDAD

Nicoldas (API-03) | Documento de Ordenacion Memoria Justificativa | julio 2021



Pagina 15

2.2 ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

Debido a las necesidades singulares del entorno del Risco, que, tal como se ha
comentado en el apartado anterior, llegd a finales del siglo XX con marcados problemas
sociales y urbanisticos, el Plan General de Ordenacién Urbana de 1989 determind para el
barrio de San Nicolds un Plan Especial de Reforma Interior (PERI) con el objeto de
“mejorar las condiciones de salubridad, habitabilidad y ornato, dotandolo, en lo posible,
de los equipamientos necesarios”.

Las caracteristicas formales de la actuacién debian mantener la tipologia edificatoria de la
edificacién en orden a conservar su identidad histérica. En este sentido, se proponia un uso
residencial, de dos plantas de altura, con una edificabilidad maxima de 1,90 m?/m?. Con estas
premisas fue redactado por la empresa GESPLAN el vigente PERI de San Nicolas, aprobado
definitivamente en septiembre de 1998 (BOP 13/11/1998).

En los 21 afios que han transcurrido desde la aprobacidn del Plan Especial se han llevado
a cabo algunas de las actuaciones previstas en dicho documento, destacando el
desarrollo de la bolsa de equipamientos situada al sur del ambito y la ejecucién de la via
circular de conexion entre la calle Nilo y la calle San Nicolds de Bari, practicamente
terminada en la actualidad.

Puesto que se trata de un planeamiento aprobado, el Plan General, en sus sucesivas
aprobaciones ha incorporado el Plan Especial como APl (Ambito de Planeamiento
Incorporado), introduciendo sus principales determinaciones en la ficha correspondiente,
API-03, y la ordenacidon pormenorizada en los planos del Regulacion del Suelo y la
Edificacion RS-17R; RS-18R; RS-18S; RS-19R; y RS-19S, correspondientes al dmbito. Sin
embargo, debe indicarse que desde el aio 2000, la ficha ha incluido cambios con relacién a
la propuesta del Plan Especial, introduciendo ajustes complementarios, modificaciones y
mejoras en el apartado “Modificaciones de Aplicacion Directa” de la propia ficha API-03:

“Se modifica el limite del ambito que sera el establecido en los planos de Regulacion del Suelo y
la Edificacion, excluyendo del mismo el Area situada al sur, donde se localiza el Colegio
Guiniguada y unos cultivos de plataneras, pasando a integrarse en las categorias del Suelo
Rustico de ordenacion directa y regulado mediante las disposiciones contenidas en el Titulo IV
de las Normas Urbanisticas. Por el contrario, se incorpora al ambito una parcela triangular
situada en la manzana definida por las calles Bajada de San Nicolas, calle Concha Espino y calle
Acequia, que pasa a regularse por la ordenanza BH2 y las Normas Especiales de Proteccién.

Se amplia el limite de la unidad de actuacion SN3 y se crea una nueva, la SN2. La ordenacion de
estas areas serd la que se refleja en los planos de Regulacion del Suelo y la Edificacidn, siendo la
ordenanza de aplicacion la BH.
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Las parcelas que el PERI agrupa bajo la denominacion “equipamientos” quedan adscritas al uso
dotacional en las clases y categorias que se reflejan en los planos de Regulacién del Suelo y la
Edificacion. Asimismo, su ordenacion pormenorizada queda regulada conforme a las
disposiciones contenidas en el Titulo VIl de las Normas Urbanisticas. Solamente quedan
sefaladas en el grafico adjunto las mas significativas.

Se modifican, en casos concretos, trazados, alineaciones y calificaciones que serdn los
establecidos en los planos de Regulacidon del Suelo y la Edificacion.

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, hasta 350, si se
encuentra registrada antes de la aprobacién de las normas urbanisticas del PGMO.

Son edificios protegidos los incluidos en el “Catdlogo del Patrimonio Arquitecténico” que se
regularan por las disposiciones de las Normas Especiales de Proteccidn cuya redaccion establece
el presente Plan General. Hasta que ésta no se produzca queda suspendido el otorgamiento de
licencias en los inmuebles catalogados.

El Espacio Libre de las cotas altas del barrio, se remite a una Revisidon del PERI que estudie su
delimitacion con arreglo a la realidad fisica y demas circunstancias que se deriven del trazado
viario propuesto. En el mismo expediente y con el Unico fin de clarificar la documentacién
administrativa, se redactara un Texto Refundido del Plan Especial de Reforma Interior de San
Nicolas y hasta tanto no se produzca se aplicaran las determinaciones del PERI vigente.”

En la Adaptacién Basica del Plan General aprobada inicialmente en noviembre de 2003 se
introducen a demas los siguientes cambios en las “Modificaciones de Aplicacién Directa”:

“(...) El sistema de gestidn de la SN2 sera privado.

(...)

Se modifica el uso de la parcela situada en c/Domingo Guerra del Rio, 14, pasando de
residencial a dotacional en la categoria CU (Cultural).

Los edificios catalogados se regulardn por las determinaciones del propio Plan Especial, y en
su defecto, por el régimen a tal efecto establecido en el Titulo X de las Normas Urbanisticas.

Los parametros de uso, asi como el nUmero maximo de viviendas por parcela de la ordenanza
BH, seran asimilables a los establecidos en la ordenanza BT.

()"

Estas modificaciones se mantienen en la aprobacién definitiva de dicha Adaptacion
Basica, de 9 de marzo de 2005. Entre ese documento y la aprobacion definitiva de la
Adaptacion Plena al TR-LOTCENC y a las Directrices de Ordenacién (Ley 19/2003), de 29
de octubre de 2012, actualmente en vigor, se introducen nuevos cambios en este
apartado que dejan su redaccidon como se indica a continuacion:
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Pagina 17

“ Se modifica el limite del ambito que sera el establecido en los planos de Regulacion del
Suelo y la Edificacidn, excluyendo del mismo el Area situada al sur, donde se localiza el
Colegio Guiniguada y unos cultivos de plataneras, pasando a integrarse en las categorias
del suelo rustico de ordenacién directa y regulado mediante las disposiciones contenidas
en las Normas Urbanisticas de Ordenacién Estructural. Por el contrario, se incorpora al
ambito una parcela triangular situada en la manzana definida por las calles Bajada de San
Nicolas, calle Concha Espino y calle Acequia, que pasa a regularse por la ordenanza BH2 y
las Normas Especiales de Proteccion.

Se amplia el limite de la unidad de actuacién SN3. La ordenacién de esta area serd la que
se refleja en los planos de Regulacién del Suelo y la Edificacidn, siendo la "Ordenanza" de
aplicacion la BH.

La alineacién y la calificacion de las parcelas situadas en la extinta UA-SN2, es la
establecida en los planos de Regulacion y la norma sera la BH (de aplicacion en todo el
ambito), no siendo exigible el cumplimiento de la parcela maxima de la norma Zonal BH
en las dos manzanas ordenadas.

Las parcelas que el PERI agrupa bajo la denominacién "equipamientos" quedan adscritas
a los usos Espacio Libre, Dotacién y Equipamiento en sus clases de Servicios Comunitarios
y Servicios Publicos. Asimismo, su ordenacién pormenorizada queda regulada conforme a
las disposiciones contenidas en el Titulo 3 de las Normas Urbanisticas de Ordenacién
Pormenorizada. Solamente quedan sefialadas en el grafico adjunto las mas significativas.

Se modifica el uso de la parcela situada en c¢/Domingo Guerra del Rio, 14, pasando de
Residencial a Cultural (CU).

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

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, hasta 350, si se encuentra registrada antes de la aprobacién de las Normas Urbanisticas
del PGMO de 2000.

Los edificios catalogados se regularan por las determinaciones del propio Plan Especial, y
en su defecto, por el régimen a tal efecto establecido en el Titulo 5 de las Normas
Urbanisticas de Ordenacién Estructural.

Los parametros de uso, asi como el nimero maximo de viviendas por parcela de la
"Ordenanza BH" serdn asimilables a los establecidos en la Norma Zonal BT.

El Espacio Libre de las cotas altas del barrio se remite a una Revisidon del PERI que estudie
su delimitacién con arreglo a la realidad fisica y demas circunstancias que se deriven del
trazado viario propuesto. En el mismo expediente y con el Unico fin de clarificar la
documentacién administrativa, se redactara un Texto Refundido del Plan Especial de
Reforma Interior de San Nicolds y hasta tanto no se produzca se aplicaran las
determinaciones del PERI vigente.”
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Todas estas modificaciones al Plan Especial se pueden ver en las sucesivas aprobaciones
del Plan General, en la correspondiente ficha API-03 Plan especial de Reforma Interior
“San Nicolas”:

AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA

Ambito de Planeamiento: URBANO INCORPORADO

Pagina 16|

Denominacién: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “San Nicolds “ hoja 4 de 4

DETERMINACIONES AL INSTRUMENTO DE ORDENACION INCORPORADO

Modificaciones de aplicacién directa sin escala

—— — — __ _— —— —— — _—]
Se modifica el limite del ambito
que serd el establecido en los

lanos de Regulacién del Suelo y
la Edificacién, excluyendo del
mismo el Area situada al sur,

donde se localiza el Colegio Guiniguada y

unos cultivos de plataneras, pasando a

infegrarse en las categorias del Suelo Ros-

tico de ordenacién directa y regulado me-
diante las disposiciones contenidas en el

Titulo IV de las Normas Urbanfsticas. Por

el contrario, se incorpora al émbito una

parcela triangular situada en la manzana
definida por lus calles Bajada de San Ni-
colds, calle Concha Espino y calle Ace-
quia, que pasa a regularse por la orde-
nanza BH2 y las Normas Especiales de
Protfeccion.

i 1 Se amplia el limite de la unidad

de actuacién SN3 y se crea una

| nueva, la SN2. La ordenacién

de estas dreas serd la que se

refleja en |os{plonos de Regulo-

cién del Svelo y la Edificacién, siendo la
ordenanza de aplicacién la BH.

Las parcelas que el PERI agrupa

bajo la denominacién “equipa-

mientos” quedan adscrifas al

uso dotacional en las clases y

categorius que se reflejan en los
planos de Regulacién def Suelo y la Edifi-
cacién. Asimismo, su ordenacién porme-
norizada queda regulada conforme a las
disposiciones contenidas en el Titulo VIl de
las Normas Urbanisticos. Solamente que-
dan sefnaladas en el grafico adjunto las
mas significativas.

P )

Difer

Se modifican, en casos concretos, tra-
zados, alineaciones y calificaciones que
serdn los establecidos en los planos de
Regulacién del Suelo y la Edificacién.

Se estublece como superficie méxima
para que una parcela regulada por la or-
denanza BH sea edificable mediante un
proyecto unitario, la dimensién de 250
metros cuadrados y, hasta 350, si se en-
cuentra registrada antes de la aprobacién
de las normas urbanisticas del PGMO.

Son edificios protegidos los incluidos
en el “Catalogo del Patrimonio Arquitecté-
nico” que se regulardn por las disposicio-
nes de las Normas Especicales de Protec-
cién cuya redaccién establece el presente
Plan General. Hasta que ésta no se pro-
duzca queda suspendido el otorgamiento
de licencias en los inmuebles catalogados.

El Espacio Libre de las cotas altas del
barrio, se remite a una Revisién del PERI
que estudie su delimitacién con arreglo a
la realidad fisica y demds circunstancias
que se deriven del trazado viario propues-
to. En el mismo expediente y con el Unico
fin de clarificar la documentacién adminis-
trativa, se redactard un Texto Refundido
del Plan Especial de Reforma Interior de
San Nicolds y hasta tanto no se produzca
se aplicaran las determinaciones del PERI
vigente.

IAnexo a las Normas Urbanisticas e Fichas de Ambitos de Ord

M Plan General Municipal de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria e Aprobacién Definitiva. Segiin Orden Departamental de 26.12.2000 B
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AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA API-03

Ambito de Planeamiento: URBANO INCORPORADO

Denominacién: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “San Nicolds” hoja 4 de 4

DETERMINACIONES AL INSTRUMENTO DE ORDENACION INCORPORADO

Modificaciones de aplicacién directa sin escala

_—————
Se modifica el Iimite del ambito
que serd el establecido en los
planos de Regulacién del Suelo y la
Edificacion, excluyendo del mismo
el Area situada al sur, donde se
localiza el Colegio Guiniguada y

unos cultivos de plataneras, pasando a inte-

grarse en las categorias del Suelo RUstico de
ordenacién directa y regulado mediante las
disposiciones contenidas en el Titulo IV de las

Normas Urbanisticas. Por el contrario, se in-

corpora al &mbito una parcela triangular si-

tuada en la manzana definida por las calles

Bajada de San Nicolds, calle Concha Espino y

calle Acequia, que pasa a regularse por la

ordenanza BH2 y las Normas Especiales de

Proteccién.

Se amplia el limite de la unidad de

actuacién SN3 y se crea una nueva,

la SN2. La ordenacién de estas

areas serd la que se refleja en los

planos de Regulacion del Suelo y Ja

Edificacién, siendo la ordenanza de
aplicacién la BH. El sistema de gestién de la
SN2 serd privado.

Las parcelas que el PERI agrupa
bajo la denominacién “equi-
pamientos” quedan adscritas al
uso dotacional en las clases y cate-
gorias que se reflejan en los planos
de Regulacién del Suelo y fa Edifi-
cacién. Asimismo, su ordenacién pormenori-
zada queda regulada conforme a las disposi-
ciones contenidas en el Titulo VIl de las Nor-
mas Urbanisticas. Solamente quedan sefala-
das en el grdfico adjunto las mds significati-
vas.

Se modifica el uso de la parcela si-
tuada en ¢/Domingo Guerra del Rio,
14, pasando de residencial a dotacio-
nal en la categoria CU (Cultural).

Se modifican, en casos concretos, traza-
dos, alineaciones y calificaciones que serdn los
establecidos en los planos de Regulacién del
Suelo y la Edificacién.

Se establece como superficie méxima pa-
ra que una parcela regulada por la ordenanza
BH sea edificable mediante un proyecto unita-
rio, la dimensién de 250 metros cuadrados y,
hasta 350, si se encuentra registrada antes de
la aprobacién de las normas urbanisticas del

PGMO.

Los edificios catalogados se regularén por
las determinaciones del propio Plan Especial,
y en su defecto, por el régimen a tal efecto
establecido en el Titulo X de las Normas Urba-
nisticas.

Los parémetros de uso, asi como el no-
mero méximo de viviendas por parcela de la
ordenanza BH, serdn asimilables a los estable-
cidos en la ordenanza BT.

El Espacio Libre de las cotas altas del ba-
rrio, se remite a una Revisién del PERI que es-
tudie su delimitacién con arreglo a la realidad
fisica y demds circunstancias que se deriven
del trazado viario propuesto. En el mismo
expediente y con el Unico fin de clarificar la
documentacién administrativa, se redactard un
Texto Refundido del Plan Especial de Reforma
Interior de San Nicolds y hasta tanto no se
produzca se aplicardn las determinaciones del
PERI vigente.

M Plan General Municipal de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria ® Adaptacion Basica al TR-LOTCENC e Aprobacién Inicial ® Noviembre 2003 M
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AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA API-03

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

Denominacién: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “San Nicolds”

hoja 4 de 4

DETERMINACIONES AL INSTRUMENTO DE ORDENACION INCORPORADO

}

Modificaciones de aplicacién directa

sin escala

I
Se modifica el limite del dmbito
que serd el establecido en los pla-
nos de Regulacién del Suelo y la
Edificacién, excluyendo del mismo
el Area situada al sur, donde se
localiza el Colegio Guiniguada y

unos cultivos de plataneras, pasando a inte-

grarse en las categorias del Suelo Rstico de
ordenacién directa y regulado mediante las
disposiciones contenidas en el Titulo IV de las

Normas Urbanisticas. Por el contrario, se in-

corpora al dmbito una parcela triangular si-

tuada en la manzana definida por las calles

Bajada de San Nicolds, calle Concha Espino

y calle Acequia, que pasa a regularse por la

ordenanza BH2 y las Normas Especiales de

Proteccién.

Se amplia el limite de la unidad de

actuacién SN3 y se crea una nueva,

la SN2. La ordenacién de estas

Greas serd la que se refleja en los
planos de Regulacién del Suelo y la
Edificacién, siendo la ordenanza de
aplicacién la BH. El sistema de gestién de la
SN2 serd privado.

Las parcelas que el PERI agrupa
bajo la denominacién “equipa-
mientos” quedan adscritas al uso
dotacional en las clases y catego-
rias que se reflejan en los planos
de Regulacién del Suelo y la Edifi-
cacién. Asimismo, su ordenacién

ormenorizada queda regulada conforme a
as disposiciones contenidas en el Titulo VI
de las Normas Urbanisticas. Solamente que-
dan sefialadas en el gréfico adjunto las més
significativas.

Se modifica el uso de la parcela si-
tuada en ¢/Domingo Guerra del Rio,
14, pasando de residencial a dotacio-
nal en la categoria CU (Cultural).

Se modifican, en casos concretos, traza-
dos, alineaciones y calificaciones que serdn los
establecidos en los planos de Regulacién del
Suelo y la Edificacién.

Se establece como superficie méxima pa-
ra que una parcela regulada por la ordenanza
BH sea edificable mediante un proyecto unita-
rio, la dimensién de 250 metros cuadrados y,
hasta 350, si se encuentra registrada antes de
la aprobacién de las normas urbanfsticas del
PGMO.

Los edificios catalogados se regularén por
las determinaciones del propio Plan Especial,
y en su defecto, por el régimen a tal efecto
establecido en el Titulo X de las Normas Urba-
nisticas.

Los pardmetros de uso, asf como el nd-
mero mdaximo de viviendas por parcela de la
ordenanza BH, serdn asimilables a los estable-
cidos en la ordenanza BT.

El Espacio Libre de las cotas altas del ba-
rrio, se remite a una Revisién del PERI que es-
tudie su delimitacién con arreglo a la realidad
fisica y demds circunstancias que se deriven
del trazado viario propuesto. En el mismo
expediente y con el Unico fin de clarificar la
documentacién administrativa, se redactard un
Texto Refundido del Plan Especial de Reforma
Interior de San Nicolds y hasta tanto no se
produzca se aplicardn las determinaciones del
PERI vigente.

@ PGMO de Las Palmas de Gran Canaria » Adaptacion Basica al TR-LOTCENC e Aprobacion Definitiva segln acuerdo de la COTMAC de 9 de Marzo de 2005 &
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacion: "Plan Especial de Reforma Interior San Nicolas" hoja 3 de 3

MODIFICACIONES DE APLICACION DIRECTA

7 N ) YR AT 7S

en los planos de Regulacién del Suelo y la Edificacidn,
excluyendo del mismo el Area situada al sur, donde se
localiza el Colegio Guiniguada y unos cultivos de
plataneras, pasando a integrarse en las categorias del
suelo rdstico de ordenacién directa y regulado mediante
|as disposiciones contenidas en las Normas Urbanisticas
de Ordenacién Estructural. Por el contrario, se incorpora
al dmbito una parcela triangular situada en la manzana
definida por las calles Bajada de San Nicolés, calle
Concha Espino y calle Acequia, que pasa a regularse por
|2 ordenanza BH2 y las Normas Especiales de
Proteccién.

EI Se modifica el |imite del dmbito que sera el establecido

Se amplia el limite de |2 unidad de actuacién SN3. La
ordenacién de esta drea serd la que se refleja en los
planos de Regulacién del Suelo y la Edificacidn, siendo
la "Ordenanza" de aplicacién la BH.

firma electrénica de la secretaria general del Pleno

Este documento ha sido diligenciado mediante
del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria

%
£

“
-
)

& £ ;0::}:;’] La alineacién y la calificacién de las parcelas situadas en
3, é!,:g 2::0’< la extinta UA-SN2, es la establecida en los planos de
% R - Regulacién y la narma seré la BH (de aplicacién en todo

L

el dmbita), no siendo exigible el cumplimiento de la
parcela méxima de la norma Zonal BH en las dos
manzanas ordenadas.

Las parcelas que el PERI agrupa bajao la denominacién
“equipamientos” quedan adscritas a los usos Espacio
Libre, Dotacién y Equipamiento en sus clases de
Servicios Comunitarios y Servicios Piblicos. Asimismo,
su ordenacién pormenarizada queda regulada conforme
a las disposiciones contenidas en el Titulo 3 de las
Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada.
Solamente quedan sefialadas en el gréfico adjunto las
més significativas.

Se modifica el uso de |a parcela situada en ¢/Domingo
Guerra del Rio, 14, pasando de Residencial a Cultural
(CU).

Se modifican, en casos concretos, trazados, alineaciones
y calificaciones que serédn Ios establecidos en los planos
de Regulacidn del Suelo y la Edificacion

Se establece como superficie méxima para que una
parcela regulada por la "Ordenanza BH" edificable
mediante un proyecto unitario, la dimensién de 250
metros cuadrados y, hasta 350, si se encuentra
registrada antes de la aprobacién de las Normas
Urbanisticas del PGMO de 2000.

Los edificios catalogados se regulardn por las
determinaciones del propio Plan Especial, y en su
defecto, por el régimen a tal efecto establecido en el
Ttulo 5 de las Normas Urbanisticas de Ordenacién
Estructural.

Los pardmetros de uso, asi como el nimero méximo de
viviendas por parcela de la "Crdenanza BH" serdn
asimilables a los establecidos en la Norma Zonal BT.

El Espacio Libre de las cotas altas del barrio se remite a
una Revisién del PERI que estudie su delimitacién con
arreglo a la rezlidad fisica y demas circunstancias que se
deriven del trazado viario propuesto. En el mismo
expediente y con el dnico fin de clarificar la
documentacién administrativa, se redactaré un Texto
Refundido del Plan Especial de Reforma Interior de San
Nicolds y hasta tanto no se produzca se aplicarén las
determinaciones del PERI vigente.

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacion de los condicionantes de la publicacion del acuerdo de

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacién definitiva de la Adaptacién Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

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

|Anm a las Normas Urbanisticas | Ambiftos de Suelo Urbano con Planeamiento Incorparado

Jsees W P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria M Adaptacién Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacién (Ley 19/2003) B Octubre de 2012 W
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2.3 EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

El 17 de diciembre de 2019 tiene entrada en el Registro de la Comisidon de Evaluacion
Ambiental de Planes del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, con niumero de
registro 203314/2019, la solicitud de inicio de tramitacion del procedimiento de la
evaluacion ambiental estratégica simplificada del Plan Especial de San Nicolas (API-03)
por el Concejal del Area de Gobierno de Urbanismo, Edificacién y Sostenibilidad
Ambiental del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, en cumplimiento del
acuerdo plenario adoptado por el mismo Ayuntamiento en sesién de 29 de noviembre de
2019, adjuntando a dicha remision el expediente con el Documento Ambiental
Estratégico y el Documento Borrador de la Modificacion.

Analizada la documentacién presentada, en tanto que la misma reudne los requisitos de
admisibilidad previstos en el articulo 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacién Ambiental, la Comisidon de Evaluacién Ambiental de Planes del Ayuntamiento
de Las Palmas de Gran Canaria, con fecha 18 de diciembre de 2019, resuelve:

- Iniciar el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada relativo al
Plan Especial de San Nicol3s.

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

- 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.

- Notificar esta resolucion al Ayuntamiento.

Con fecha 15 de enero de 2020 se publica en el Boletin Oficial de la Provincia de las Palmas,
ndmero 7, el inicio de procedimiento de la Evaluacidn Ambiental Estratégica Simplificada
de la Modificacidon del Plan Especial de San Nicolds (API-03), con la convocatoria de
informacidn publica y consulta, segun lo estipulado por la legislacion en la materia.

Con fecha 21 de enero de 2020 se publica en el Boletin Oficial de Canarias, nimero 13, el
anuncio relativo al inicio de procedimiento de la Evaluacién Ambiental Estratégica
Simplificada de la Modificacion del Plan Especial de San Nicolds (API-03), y la
convocatoria de informacién publica y consulta a las Administraciones publicas afectadas
y a las personas interesadas, para su pronunciamiento en el plazo de 45 dias habiles,
segun lo estipulado en el articulo 30 de la Ley de evaluacién ambiental.
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Finalmente, en sesidén celebrada el 8 de julio de 2020, la Comision de Evaluacién Ambiental
de Planes adopta el Acuerdo de Informar que procede la tramitacién de la evaluacion
ambiental estratégica simplificada de la “Plan Especial de San Nicolas” (API-03), 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 evaluacién ambiental estratégica simplificada en el Plan Especial de
San Nicolas (API-03), al no preverse efectos significativos sobre el medio ambiente. Con
fecha 3 de agosto de 2020, se publica en el Boletin Oficial de La Provincia de las Palmas,

nlimero 93, el anuncio relativo al mencionado Informe Ambiental Estratégico.

3. MARCO JURIDICO Y NORMATIVO DE LA REVISION

3.1 LEGISLACION EN MATERIA DE ORDENACION URBANISTICA Y DEL
TERRITORIO

La redaccién 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 Gestién y Ejecucidn 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 Rehabilitacién Urbana (TRLSRU-2015).

Todo ello sin perjuicio de la legislacidon sectorial que debe ser contemplada para la

redaccién de este Plan Especial.
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Por otro lado, este Plan Especial constituye una modalidad de instrumento de ordenacién
urbanistica de acuerdo al sistema reglado y de aplicacidon 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, organos 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, intervencion, proteccion y disciplina urbanistica ...”.

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

El articulo 133 continua sefialando su cardcter jerarquico dentro del planeamiento

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 Adaptacion Plena al
TRLOTCENC y 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.

Asi, en el articulo 1.1.7 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada de ese Plan General
en vigor (Modificaciéon de Las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada del
Plan General de 2012, aprobado definitivamente con fecha 7 de agosto de 2020) se
determina lo siguiente, en adaptacién a la LS 4/2017:

“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.
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- 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 ristico 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 renovacion urbanas.

- Definir las actuaciones en los niicleos 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.”

Esta modalidad de instrumento de desarrollo integra expresamente el Plan Especial de
San Nicolas, identificdndose como area de ordenacién diferenciada en la modalidad de
ambito de planeamiento incorporado (API-03) segun el articulo 8.2.2 de las Normas de
Ordenacién Pormenorizada del mismo Plan General. Al respecto, se establecen Ia
delimitacion y directrices de ordenacién en la correspondiente Ficha del Anexo a las
Normas Urbanisticas.

En lo que se refiere a la especifica aplicacién de la normativa urbanistica para la
redaccién y tramitacion de este Plan Especial, resultan de aplicacidon los siguientes
articulos y disposiciones:

- 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

a) Establecer la ordenacion pormenorizada precisa para la ejecucion del planeamiento, en
todo o en parte, del suelo urbano consolidado.
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Y este es el objetivo principal de este Plan; en realidad estamos ante una ordenacion
actualizada de todos los barrios que configuran los llamados Riscos, en este caso el
de San Nicolds, que conlleve una mejora de la regulacion existente que ahora se
demuestra poco eficaz para su recuperacion y desarrollo. Con este objetivo y en
concordancia con la autorizacién otorgada por el articulo 146.4 de esta Ley, se
considera conveniente modificar determinados aspectos de la ordenacion
pormenorizada existente en la propia Ficha del API-03 del PGO-2012, sin que en
ningun caso suponga una modificacién de la ordenacion estructural del mismo y con
plena justificacion de su nuevo contenido acorde al desarrollo social, econédmico y
turistico de la ciudad en general.

- Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Canarias. Documentacion del Plan Especial.

Este Reglamento aborda la regulacion sobre el contenido y la tramitacién de los Planes
especiales que se encuentra recogido en los articulos 73 y siguientes, configurdndolos
como instrumentos urbanisticos de desarrollo del planeamiento general en un dmbito
territorial determinado, en este caso, el Risco de San Nicol3as.

Una de las caracteristicas de los Planes especiales es que gozan de una cierta
discrecionalidad en su contenido, aunque siempre debe respetarse vy justificarse su
coherencia con la ordenacién estructural del documento del que derive su
ordenacion, segun 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 aplicacion de nueva legislacién
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, segin
los siguientes términos:
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“1. Los planes especiales de ordenacién (PE) previstos en el articulo 146 de la Ley
4/2017, 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 ambito territorial determinado.

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

a) Establecer la ordenacibn pormenorizada precisa para la ejecucién 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 ordenacién pormenorizada de las areas urbanas sometidas a
operaciones de reforma o de renovacidon urbanas, sin perjuicio de las actuaciones
sobre el medio urbano.

e) Definir las actuaciones en los nlicleos o zonas turisticas a rehabilitar.
f) Ordenar los sistemas generales, cuando asi lo determine el plan general.
g) Cualquier otra analoga que se prevea en otras disposiciones.

3. Los planes especiales de ordenacién que se refieren a la ordenacion y gestion de un
area afectada por la declaracion de un conjunto histérico segln las previsiones de la
Ley de Patrimonio Histérico de Canarias, se regiran por su normativa especifica.

4. Para alcanzar lafinalidad que losjustifica, los planes especiales de ordenaciéon podran
modificar la ordenaciébn pormenorizada establecida por cualquier otra figura de
planeamiento urbanistico, debiendo justificar suficientemente su coherencia con la
ordenacién 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 documentacién a aportar se encuentra recogida
en el articulo 76, especialmente en lo que se refiere a la evaluacion ambiental
estratégica simplificada, que es el vértice alrededor del cual se construye el resto del
documento, su ordenacion 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 apartado que define el marco legal de
aplicacion corresponde a la regulacion de los criterios y procedimientos de la evaluacion
ambiental de los planes y programas, entre los que se incluye el presente Plan Especial.
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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 Evaluacién Ambiental.

- Ley 9/2018, 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 evaluacién ambiental, que abarca
todo el &mbito nacional, la citada LS 4/2017 instrumentaliza en el ambito autondmico de
Canarias la regulacion de este apartado. Su articulo 86 determina que:

Articulo 86. Evaluacion ambiental estratégica

1. La aprobacién, 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 ordenacién 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 “evaluacién 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 documentacion de este Plan Especial, se ha incluido el
contenido minimo fijado por la legislacién en la materia:

- Los objetivos de la planificacién.
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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 situacidon del medio ambiente antes del desarrollo del plan
o programa en el ambito territorial afectado.

- Los efectos ambientales previsibles vy, si procede, su cuantificacién.
- Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

- La motivacion de la aplicacion 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 consideracion el cambio climatico.

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

3.3 NORMATIVA URBANISTICA

En la actualidad existen documentos normativos que afectan a la zona de ordenacién y
que, por tanto, se deben tener en cuenta en relacién al desarrollo de este Plan Especial:

- La ficha API-03 del Plan General, en especial las consideraciones recogidas en la pagina
2 de 3, en los apartados “Asignacién de intensidades y usos globales” y “Directrices de
la ordenacién”, que deberan ser respetadas y recogidas en el nuevo Plan Especial;

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

- El Plan Especial de Reforma Interior en vigor, aprobado en septiembre de 1998, 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 ordenacidon adecuada para el ambito.
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3.3.1 Ficha API-03 del Pan General en vigor

AREAS DIFERENCIADAS

Denominacion:

"Plan Especial de Reforma Interior San Nicolas" hoja 1 de 3

Clase y Categoria de suelo:

Urbano Consolidado con areas de Suelo Urbano No Consolidado por la Urbanizacién

Distrito:

Centro

Superficie del ambito: 19,85 Ha

Sector urbanistico:

08 Los Riscos

Barrio:

San Francisco - San Nicolas

Hojas RS/GS:

17-R, 18-R, 18-S, 19-R, 19§

firma electrénica de la secretaria general del Pleno

Este documento ha sido diligenciado mediante
del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria
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y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacion de los condicionantes de la publicacion del acuerdo de

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacion Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

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

HOJA
40 de 99

DELIMITACION DEL AMBITO

s ® P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria M Adaptacién Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacién (Ley 19/2003) B Octubre de 2012 W
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacién:  "Plan Especial de Reforma Interior San Nicolés" hoja 2 de 3

ASIGNACION DE INTENSIDADES Y USOS GLOBALES

Uso caracteristico:  Residencial N° méximo de viviendas:
Edificabilidad bruta: Densidad méxima:
Edificabilidad complementaria minima: Altura méxima de la edificacién: 2 planta(s)

DIRECTRICES DE LA ORDENACION

—

Configuracién de una via de borde que dé accesibilidad a
las cotas altas del Barrio y que enlace con la via de
comnisa.

Localizacién de un drea de Espacios Libres que mejore
las condiciones paisajisticas de la ladera y suprima la
edificacién en las cotas altas del Barrio.

A
@ Establecimiento de un &rea de Dotaciones y Espacios

firma electrénica de la secretaria general del Pleno

Este documento ha sido diligenciado mediante
del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria

QEBRAY

“,
o
o

Libres, situada en el Ifmite sur en contacto con la via de

&

4rea Dotacional destinada a uso Cultural y Espacios
Libres, formando éstos parte de una zona mucho mayor
de acondicionamiento paisajistico de las laderas del

gﬁ € acceso al centro de la Isla.

o 7 o ;

’&, f‘;s\” Localizacién en el Castillo de Mata y su entorno de un
ANON

Sector.
& 2 Establecimiento de una "ordenanza BH", cuyo objetivo es
E <\ < - : h o
\ N2k conseguir la adaptacién de las nuevas edificaciones a la

\\\_\«W{\{k«%’({{ii 18 ; morfologfa tradicional y a las caracterfsticas topogréficas
Za A g del barrio, evitando la tipologfa "salén y vivienda", en

cumplimiento de las directrices contenidas en el
"Catélogo", controlando el tamafio méximo 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 aparicién de muros
ciegos vistos en los linderos testeros,

de Svelo Urbano con Planeamienio Incorporado

sticas | Ambitos

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacién de los condicionantes de la publicacion del acuerdo de

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacion Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

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

Denominacién:  "Plan Especial de Reforma Interior San Nicolés" hoja 3 de 3

en los planos de Regulacién del Suelo y la Edificacién,
excluyendo del mismo el Area situada al sur, donde se
localiza el Colegio Guiniguada y unos cultivos de
plataneras, pasando a integrarse en las categorfas del
suelo ristico de ordenacién directa y regulado mediante
las disposiciones contenidas en las Normas Urbanfsticas
de Ordenacién Estructural. Por el contrario, se incorpora
al &mbito una parcela triangular situada en la manzana
definida por las calles Bajada de San Nicolds, calle
Concha Espino y calle Acequia, que pasa a regularse por
la ordenanza BH2 y las Normas Especiales de
Proteccién.

I:l Se amplra el limite de |a unidad de actuacién SN3. La

IE' Se modifica el Ifmite del &mbito que serd el establecido

firma electrénica de la secretaria general del Pleno

Este documento ha sido diligenciado mediante
del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria

ordenacién de esta drea sera la que se refleja en los
planos de Regulacién del Suelo y la Edificacién, siendo

Qe GRAN, la "Ordenanza" de aplicacién la BH.

“,
o
o

&

g £ W La alineacién y la calificacién de las parcelas situadas en
% é‘?'g. [ la extinta UA-SN2, es la establecida en los planos de
%’m :@" — Regulacién y la norma seré la BH (de aplicacién en todo
AN ZA

el dmbito), no siendo exigible el cumplimiento de la
parcela méxima de la norma Zonal BH en las dos
manzanas ordenadas.

=\ % Las parcelas que el PERI agrupa bajo la denominacién

2 "equipamientos” quedan adscritas a los usos Espacio
Libre, Dotacién y Equipamiento en sus clases de
Servicios Comunitarios y Servicios Piblicos. Asimismo,
su ordenacién pormenorizada queda regulada conforme
a las disposiciones contenidas en el Titulo 3 de las
Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada.
Solamente quedan sefialadas en el gréfico adjunto las
mas significativas.

Se modifica el uso de la parcela situada en ¢/Domingo
Guerra del Rfo, 14, pasando de Residencial a Cultural
(cu).

Se modifican, en casos concretos, trazados, alineaciones
y calificaciones que serdn los establecidos en los planos
de Regulacién del Suelo y la Edificacién.

Se establece como superficie méxima para que una
parcela regulada por la "Ordenanza BH" sea edificable
mediante un proyecto unitario, la dimensién de 250
metros cuadrados y, hasta 350, si se encuentra
registrada antes de la aprobacién de las Normas
Urbanisticas del PGMO de 2000.

Los edificios catalogados se regularén por las
determinaciones del propio Plan Especial, y en su
defecto, por el régimen a tal efecto establecido en el
Tiulo 5 de las Normas Urbanisticas de Ordenacién
Estructural.

Los pardmetros de uso, asf como el nimero méximo de
viviendas por parcela de la "Ordenanza BH" serdn
asimilables a los establecidos en la Norma Zonal BT.

de Svelo Urbano con Planeamienio Incorporado

El Espacio Libre de las cotas altas del barrio se remite a
una Revisién del PERI que estudie su delimitacién con
arreglo a la realidad fisica y demés circunstancias que se
deriven del trazado viario propuesto. En el mismo
expediente y con el dinico fin de clarificar la
documentacién administrativa, se redactard un Texto
Refundido del Plan Especial de Reforma Interior de San
Nicolés y hasta tanto no se produzca se aplicarén las
determinaciones del PERI vigente.

sticas | Ambitos

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacién de los condicionantes de la publicacion del acuerdo de

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacion Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)
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3.3.2 Fichas de las edificaciones incluidas en el Catalogo Arquitectonico Municipal

- ARQ-207. Conjunto de viviendas en la calle Domingo Guerra del Rio, 3 a 5.

Proyectadas como casas de planta alta, estos edificios protegidos tienen ahora tres
alturas y forman una cierta unidad urbana al situarse en la pendiente. La casa n.3 es
de 5 huecos con balcén en el eje de simetria y sigue el desarrollo de estancias en torno
a un patio central. La n.5 se resuelve con la esquina convexa y huecos en la misma,
con una planta de estancias en torno a un hall. La casa de la ¢/ Gabarra, 4 mantiene las
dos alturas con dos huecos de dintel en medio punto con balcén en la planta alta.
1914-1928. Uso comercial y residencial.

CATALOGO GENERAL MUNICIPAL DE PROTECCION ARQ-207

D inacién: Conjunto de Viviendas hoa 1de 2
3
bt Situacién ¢/ Dominge Guerra del Rlo, 3-5 / Gzabarra, 4
E Barrio San Francisco - San Nicolds
3 Sector Urbanistico 08 Los Riscos
5 Hojas RS [PGMO]  19-§
z
INFORMACION
Autores F. Navarro (n. 3) / E. Laforet (n. 5)
Fechas 1914 (n. 3}/ 1928 (n. 5)

Documentacién AHPLP.:Py0. Leg. 49, Exo. 2, 1914; 1 ® Serie Naranja, Leg. 73, 1928

derechos. En esta misma pagina web se puede obtenerla versién diligenciada
mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Este documento sélo tiene valor

Usos planta baja Comercial Usos anteriores Comercial , Residencizl

Usos otras plantas Residencial Conservacidn Repular

PROTECCION

Descripcion Proyectadas como casas de plantz altz, los ecificios proteg dos tienen ahora tres alturas y forman

una cierta unidad urbana al situarse en la pendiente. La casa n. 3 es de cinco huecos con balcdn en
el eje de simetria y su planta sigue el desarrolio de estancias en torno a un patio central. La n. 5 se
resuelve con la esquina convexa y huecos en la misma, con una planta ce estancias en tormo a un
hall. La casa de la ¢/ Gabarra, 4 mantiene las dos aturas con des huecos de dntel en medio punto
con balceén en la planta alta.

ion del acuerdo de

Observaciones

on de los condici
#on Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria,

Catalogacion C.Ambiental

Otras protecciones

dela

+

/ N
+- / Plozojeta de

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)
Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la i

la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de ap!
)
2

s @ Catlogo General Municipal de Proteccidn de Las Palmas de Gran Canaria Octuore de 2012 @ 2

ra‘,]. | Plan Especial San Nicolas (API-03) | Documento de Ordenacion Memoria Justificativa | julio 2021



Pagina 34

- ARQ-208. Conjunto de viviendas en la calle Domingo Guerra del Rio, 85 a 91.

Serie de casas de planta alta y otra mas de tres alturas que forman unidad urbana. El
tipo base es el de tres huecos con balcén central que se repite en el edificio mas alto.
El n2 91 tiene cuatro huecos y balcén doble también en el eje. Este edificio tiene tres
viviendas por planta en torno a un patio abierto donde se sitla la escalera. 1910-1920.
Uso residencial.

CATALOGO GENERAL MUNICIPAL DE PROTECCION

P
sEE
% §:;(‘. Denominacién: Conjunto de Yiviendas hoja 1 ce 2
oo
—==3
:;2 : Situacién f Domingn Guerra del Rio 85-87-83-G1 { Nogal, 1-2
52
é §§°‘ Barrio San Francisco - San Nicolds
£ §§ Sector Urbanistico 08 Los Risces
e
o £ g |HojasRSIPGMO] 18
Zo o
S8 >
2% INFORMACION
Ea
%Y 5 | Autores Desconccido
H £
;%-;g Fechas h. 1910 - 1930
AR
S 2% | Documentacion
g 8 Kl
g5y
§ £ é Usos planta baja Comercial Usos anteriores Residencial
2 ‘g 2 § Usos otras plantas  Residencial Conservacion Buena
8 £ €73 | PROTECCION
2 E* 5 Descripcion Serie de casas de planta alta y otra mas de tres alturas que forman unidad urbana. El tipo base es el
WoEE de tres huecos con baledn central que se repite en el edificio mas alto. El n® 91 tiene cuatro huecos y
& balcon doble también en el eje. Este edificio tiene tres viviendas por planta en toma a un patio
1 abierio donde se sitdz la escalera.
3
1
El
3 Observaciones Se decumenta el n? 81,
3
4 2 | catalogacién C.Ambicntal
Otras protecciones -

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 12 de septiembre de 2012;

y con el adoptado ¢l 8 de noviembre de 2012, por ¢l que se acuerda la sub di
la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacién definitiva de la Adaptacién Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

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

| Patrimonio Arquitecténico

e W Caulogo General Municpal de Proteccion de Lis Pamas 0 Goan Canara Octubre de 2012 W
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- ARQ-209. Casa de planta alta en la calle San Nicol3s, 21 a 23.

Se protege toda la parcela, debiendo conservarse tanto la fachada principal como la
trasera, asi como el patio y aquellos elementos constructivos que puedan ser de
interés histdrico, como el torredn a cuatro aguas situado en el alzado trasero.

£g3 CATALOGO GENERAL MUNICIPAL DE PROTECCION ARQ-209
g c
g 5 E. Denominacién: Casa de Planta Alta hoja 1de 2
L -
-3
23 .
,,-_'g ; Situacion ¢/ San Nicolds, 21-23 - Bernardino Correa Viera
EGE S
2 §§ Barrio San Francisce - San Nicolas
v s
£ g’_: Sector Urbanistico 08 Los Riscos
w2
o£Z |HojasRSIPGMO] 19§
Zc o
$§32
2S5 | INFORMACION
2%
§ £ ¥ 4 |Autores Desconccido
5% = ®
53 ] 5 Fechas
s C
3 2o & | Documentacion Levantamiento DACT
39
TEES
k4 é 3 é Usos planta baja Residencial Usos anteriores Residencial
NEeE
g ‘g g g Usos otras plantas Residencial Conservacién Buena
2523
$ 23 | PROTECCION
-1 g g Descripcion Se orotege toda la parcela, debiendo conservarse tante la fachada principal del edificio comao la
u trasera, asi come el patio y aquellos elementos constructivas que puedan ser de interés histérico,
) como el terredn 2 cuatro 2guas situade en el alzado trasera,
§ P La casa tiene un patio central y se construye con una crujia y media perimetral de estzancias y
g g galeria, y una serie de escaleras -principz| de tres trames y de senvicio, gue van solucionando el
§ acceso a los diversos niveles. El alzado es de cuatro huecos en planta baja -los laterales recescaces
3 en canteriz- y cinco en la alta, con balcon central de entrelazos. En el alzado trasero destaca su
composicién compleja rematada per la cubierta ceramica policroma y a cuatro aguas de una
' despensa.
< 2
o
K]
E 3 Observaciones La ncrmativa de aplicacion se recoge en el capitulo relative a parcelas calificadas con uso Sanitario,
© e las Normas de Ordenacion Pormenorizaca del PGO.
2
©
-
o
&
g oa
ESL
ﬁ 3 Catalogacién C.Ambiental
B
S Otras protecciones
-3
E" £
a
z
T
§
S
-3
-3

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

la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptadén Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canarla.

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

e @ Cetlogo General Municoal e Proteccin de Las Paknas de Gran Cetaria Octubre de 2012 W g

La casa tiene un patio central y se construye con una crujia y media perimetral de
estancias y galeria, y una serie de escaleras. El alzado es de cuatro huecos en planta baja -
los laterales recercados en canteria- y cinco en la alta, con balcon central de entrelazos. En
el alzado trasero destaca su composicion compleja rematada por la cubierta ceramica
policroma y a cuatro aguas de una despensa. Finales del siglo XIX a 1920. Uso residencial.
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- ARQ-210. Conjunto de viviendas en la calle de San Nicolas, 22 a 28.
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Se protegen las fachadas de las edificaciones, asi como la primera crujia de las mismas.

Son edificios que confian el ornamento al recercado en canteria de los huecos, asi

como en las pilastras, zécalos y cornisas. Destaca la casa del n. 25-27, con acceso por

portédn abierto en una tapia de tres almenas en punta de diamante y huecos de

guillotina, asi como la galeria trasera de madera sobre pies derechos. Siglo XIX. Uso

residencial.

Denominacion: Conjunto de Viviendas

CATALOGO GENERAL MUNICIPAL DE PROTECCION

hoja 1de 1

PROTECCION
Descripcion

Se protegen las fachadas de |as edificaciones asi como |a primera crujia ce las mismas. Son edificios
que confian el oramento al recercado en canteria de los huecos, asi como en las pilastras, zocalos y
cornisas. Destaca la casa del n. 25-27, con acceso por portdn abierto en una tzpia de tres almenas
en punta de diamanle y huecos de guilloting, asi como la galena lrasera de madera sobre pies
derechos.

2z

8 c

3
]
o : S |situacién o/ San Nicolds, 22-24-25-26-27-28

g % Barrio Triana

]

3 g ; Sector Urbanistico 03 Vegueta-Triana
532 |HojasRS[PGMO] 19
238

]
235 INFORMACION
2a%
1% §§ Autores Manuel Ponce de Ledn (n. 26)
o
53T E |Fechas 1871 {n. 26} / Finales del s. XIX
T e oV
232 ; & | Documentacién Hemandez Socorro, M. {1992) pp. 560-561
2 H ¥ é Usos planta baja Residencia Usos anteriores Residencial
atSE
2 g 2 é Usos otras plantas  Residencia Conservacion Variada
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- ARQ-211. Castillo de Mata. Carretera de Mata, s/n.

En origen era una Casamata situada en el punto de giro de la muralla. Se protegié en
1949 (BOE. 5.5.1949) junto con los demds castillos del Estado. De la casamata original
guedan las trazas. Hoy, una vez suprimidas las intervenciones de su época mas
reciente como cuartel, es un sélido edificio escalonado y almenado en el que destaca
la disposiciéon regular de huecos a lo largo de sus muros de mamposteria y canteria.
Siglo XVI. Uso militar.
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- ARQ-212. Muralla de Mata. Carretera de Mata, s/n.

El trozo de muro protegido es lo que queda de la muralla que protegia la ciudad desde
el siglo XVI por el norte. Asi mismo se incluye los restos del reducto bajo el Castillo de
San Francisco, donde acababa la muralla. Siglo XVI. Uso militar.
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- ARQ-213. Ermita de San Nicolds de Bari. Plaza de San Nicolas, s/n.

Edificio de planta rectangular y una nave con arco toral que divide el salén del
presbiterio. Sobre éste la cubierta es a cuatro aguas, mientras el resto, mas baja, lo es
a dos. El artesonado es caracteristico de la arquitectura mudéjar. Destaca la portada
bajo arco de medio punto enmarcada en canteria, el mismo material usado en las
portadas laterales y esquineros. Siglo XVII. Uso religioso.
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©
4
g Denominacién: Ermitz de San Nicolas de Ban ‘ hoja 1 de 1
o - =F

Situacién Flaza de San Nicolds, sin
Barrio San Francisco - San Nicols
Sector Urbanistico C8 Los Riscos

Hojas RS [PGMO] 19-8

INFORMACION

Autores Desconceido / Secundino Zugzo
Fechas 2% mitad del siglo XVI1/ XVIIl / h. 1943
Documentacién Fraga, C.{1977) p. 219

Usos planta baja Religioso Usos anteriores Religioso

Usos otras plantas - Conservacién Buena

PROTECCION

Descripcion Edificio de planta rectangular y una nave con arco toral gue divide el salén del presbiterio. Sobre éste
la cubierta es a cuatro aguas, mientras el resto, mas baja, lo es a dos. El artesonado es caracteristico
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3.3.3 ElPlan Especial de Reforma Interior de San Nicolds aprobado en 1998

Sus objetivos de ordenacion pueden definirse en los siguientes:

- Potenciar la relacion y el acceso de estas areas con otras del municipio.
- Mejora de la estructura viaria interior.

- Higienizacion del barrio.

- Dotacién de equipamientos.

- Ordenanza especifica para este barrio en ladera.

El desarrollo urbanistico de esos objetivos puede resumirse en una ordenacidn
pormenorizada con los siguientes aspectos fundamentales:

- Aplicacién en todo el dmbito del actual API-03 de una ordenanza o tipologia de “barrio
histérico” (BH), mediante la cual se persigue la adaptacion de las nuevas edificaciones
a la tipologia tradicional y de construccién en ladera en el barrio.

- Definir variedades de tipologia y volumen constructivo segun la altura el nimero de
plantas existentes y permitidas (BH2 y BH3), plantedndose algunas singularidades
normativas de la edificacién en ladera (fachada alta-fachada baja, escalonamiento de
alturas, etc.).

- Se mantiene al nivel de determinacidon urbanistica la vocacidn 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.

La mejora del sistema de acceso se formaliza en las siguientes actuaciones especificas:

- Nueva via rodada desde la calle Real del Castillo a Urbanizacién Copherfam.
- Nueva via rodada desde la calle anterior a la calle Gregorio Gutiérrez.

- Nueva via rodada desde la calle Granizo a la calle Domingo Guerra del Rio.
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- Ensanchamiento, prolongacién y mejora de las pocas existentes: Real del Castillo,
conexion calle Guadiana-calle Sierra Nevada, calle Teide.

- Mejora de la red y accesos peatonales: ensanchamiento selectivo, mobiliario urbano,
jardines.

Y en cuanto a las dotaciones y equipamientos, se previeron las siguientes piezas:

- Espacios libres, jardines y parques infantiles. Distribucion de pequefias plazas, espacio
libre Prolongacién Primero de Mayo - calle Alamo — calle Callején del Molino,
repoblacién de laderas, gran plaza entre las calles Trasera Real y Sierra Nevada.

- Equipamientos educativos de preescolar en centros culturales multiusos.

- Equipamientos deportivos: gran drea por encima del Colegio y otro entre calle Alamo y
Prolongacion Primero de Mayo.

- Equipamientos comerciales genéricos en bajos de edificios. Tejido doméstico.

- Equipamientos culturales en calle Domingo Guerra del Rio.

En ese escenario general, el tratamiento del ambito se completa con un conjunto de tres
enclaves destinados a su formalizacién mediante la figura de Unidad de Actuacion, a los
efectos de propiciar una renovacidon efectiva de esos puntos, atendiendo a las
necesidades u oportunidad de su reconfiguracién puntual de manzanas, edificios y
accesos.
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Resumen de la ordenacidn y determinaciones de la UA-SN-1

Calle Dr. Manuel Nuez-calle Malta

- 3.312m2

- Reordena area deteriorada y de
edificacién ruinosa

- Nueva plaza

- Nuevas y ensanchamiento de vias,

rodonales y peatonales

(API-03) | Documento de Ordenacién Memoria Justificativa | julio 2021
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Resumen de la ordenacidn y determinaciones de la UA-SN-3

Calle Gregorio Gutiérrez - Real del
Castillo

4.230 m2.

Reordena drea deteriorada y de
edificacion ruinosa

Nueva plaza

Ensanchamiento de vias
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Resumen de la ordenacidn y determinaciones de la UA-SN-4

2% Calle Dr. Manuel Nuez-Callejon Gato

- 2.443 m2

- Reordena darea deteriorada y de
edificacién ruinosa

- Suavizar pendiente

- Ensanchamiento de vias

olas (API-03) | Documento de Ordenacion Memoria Justificativa | julio 2021



Se incluyen a continuacidn los planos de ordenacion del Plan Especial en los que se puede
observar la planificacién propuesta:
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Plano de ordenanza del PERI en vigor. Margen San Francisco-San Nicolas
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Plano de ordenanza del PERI en vigor. Margen San Nicolds-San Bernardo
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4. DOCUMENTACION DEL PLAN ESPECIAL

La documentacion especifica que deben contener los instrumentos de ordenacion 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 econdomico-
financiero; 6. Informe de sostenibilidad econdmica, en su caso; 6. Catdlogos; 7. Anexos.

c) Tomo Ill. 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 sin que distinga si se trata de un
Plan General o de planes de desarrollo, por lo que habra que estar a cada caso concreto
para incluir aquellos que se consideran convenientes.

Este Reglamento especifica en los articulos siguientes, del 59 al 66, el contenido
sustancial de cada uno de esos documentos. Y conforme a esos criterios y directrices se
ha desarrollado su contenido. Por lo que, en coherencia con estos preceptos legales, este
Plan especial contiene los siguientes documentos:

Tomo |. Documento de Informacion

Tomo I.1:

1. Memoria informativa
2. Planos de informacion

Tomo I.2:

1. Memoria del diagndstico
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2. Planos de diagnéstico

Tomo Il. Documento de Ordenacion

Memoria Justificativa
Normativa y Ordenanza Estética
Estudio Econdmico Financiero

P w e

Planos de Ordenacién, Gestidn y Viabilidad de las vias principales

Tomo lll. Documento ambiental

1. Evaluacion Ambiental Estratégica
2. Analisis Ambiental
3. Planos de Alternativas

Y, a modo de resumen, tanto la reciente LS 4/2017 como el Reglamento de Planeamiento,
han innovado con respecto a la documentacién 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, ademas, el introducir un documento que
aborde el diagnéstico del ambito. 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 participacién 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 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 acompafan los oportunos
Planos de diagndstico que corroboran lo expuesto, también con caracter complementario
a la documentaciéon minima exigida legalmente.
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5. OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS DE ORDENACION

Tal como se concluyd en el documento de Diagndstico, el Risco de San Nicolas llega a
nuestros dias como un conjunto residencial deteriorado en el que urge intervenir para
garantizar las adecuadas condiciones de vida de sus habitantes. A lo largo de dicho
documento se procurd ahondar tanto en los problemas que aln quedan por resolver en
el barrio como en las potencialidades que sus especiales caracteristicas ofrecen con
perspectivas al desarrollo, enfocando ambos aspectos desde los puntos de vista socio-
demogriéfico, urbanistico y ambiental. De la consideracién de dichos problemas y
potencialidades detectados se extraen los objetivos que deben marcarse de forma
general para el desarrollo de una adecuada ordenacién del ambito, por lo que, antes de
entrar a definir los objetivos de planificacién, conviene hacer un breve recordatorio de las
conclusiones mas significativos que se han extraido del Diagndstico.

Los principales problemas detectados en San Nicolas son los siguientes:

1. El barrio, en los ultimos afios, ha sufrido una pérdida importante de poblacion y el
abandono de muchos inmuebles. Preocupa el mal estado general de la edificacion y la

enorme proporcién de parcelas en ruinas, solares vacios e infraviviendas existentes.

2. Debido al desarrollo en ladera y a la alta visibilidad del barrio, algunas edificaciones
gue superan las cuatro plantas de altura causan impacto visual en el entorno.

3. Es un darea deteriorada paisajisticamente debido a la compilacion de impactos
visuales asociados a la falta de planificacion, la autoconstruccién y el crecimiento
urbano espontaneo que generan medianeras, fachadas inacabadas o con materiales
discordantes, etc.

4. Las dotaciones y equipamientos se concentran en el perimetro exterior del barrio,
mientras que el interior es casi exclusivamente residencial. Ni las vias rodadas, donde
se concentra mads actividad, tienen un porcentaje significativo de equipamientos y

dotaciones y aparcamientos.

5. Llama la atencion la escasez de Espacios Libres, sobre todo en el interior y los pocos
Espacios Libres existentes carecen en muchos casos de zonas de sombra y de
mobiliario urbano adecuado y no estan asociados a actividades que los hagan
atrayentes.
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6. El encuentro del barrio con el entorno no estd resuelto, pues, por una parte, no se
aprovecha la ventaja paisajistica de estar en contacto con un entorno rustico; y, por
otro lado, el barrio estd desconectado funcionalmente del centro histérico urbano
colindante.

7. El sistema viario rodado ha mejorado con la introducciéon de la nueva via San Nicolas
de Bari-Nilo, pero las barreras arquitecténicas y la pronunciada pendiente sin
adecuado tratamiento aldn alejan a las zonas centrales del acceso a servicios de
emergencia y transporte.

8. En relacion a los peatonales, se observan muchas barreras arquitectdnicas, largos
recorridos laberinticos y tramos sin urbanizar y/o en malas condiciones. El entorno no
estd adecuadamente adaptado a las necesidades de las personas con movilidad
reducida y presenta deficiencias en relacion a los objetivos planteados desde la
perspectiva de género.

9. Las laderas se han convertido en espacios abandonados, utilizados para el vertido de
basuras y escombros, que empobrecen el valor paisajistico del entorno.

Las principales potencialidades observadas son las que se resumen a continuacién:

1. La ubicacidn privilegiada del barrio de San Nicolds en la ladera de la montafa lo
convierte en el telén de fondo de la ciudad en el drea del Guiniguada.

2. Al interés que tiene su capacidad de generar paisaje hay que sumarle su cualidad
como espacio desde el que observar. San Nicolds es un barrio mirador, salpicado de
observatorios que enmarcan distintas escenas de la ciudad.

3. El Risco es un muestrario de las formas del crecimiento de la ciudad a lo largo de la
historia y cabe sefalar la presencia de numerosos inmuebles emblematicos,
protegidos o no, representativos de distintas épocas de nuestra arquitectura y del
“saber hacer” popular.

4. Lla estructura desordenada y cadtica del barrio, el entramado de callejuelas,
escalinatas, pasadizos, escondites y rincones constituyen la versidn mas sugerente del
Risco, un entorno de creatividad, con acabados pintorescos y con muestras variadas
de arte urbano.
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5. San Nicolas ya es un entorno peatonal, siguiendo la tendencia de los centros
histdricos a nivel europeo, aunque queden aln muchos aspectos por solucionar en
este sentido.

6. El barrio conecta en su extremo oeste con el entorno rustico del barranco
Guiniguada, que comienza a verdear en su encuentro. San Nicolas representa el
punto de partida urbano del nuevo “Sendero Verde del Guiniguada”, adaptado para
la bicicleta y el senderismo.

7. Los problemas que tiene el Risco pueden ser también una oportunidad para el
cambio: el altisimo porcentaje (casi un 20%) de solares vacios o en ruinas propicia la
reconversion de estos espacios para usos alternativos al residencial. Estos espacios
vacios también facilitan la adaptacidon de la ordenacién a las necesidades de los
grupos de poblacién mas vulnerables, como los ancianos, los nifos y las personas con
movilidad reducida, y el planteamiento de soluciones inclusivas desde la perspectiva
de género.

8. ElRisco tiene una comunidad de vecinos que se implica en los procesos de desarrollo,
valora su entorno y tiene interés en mejorarlo y darlo a conocer. Han intervenido en
el adecentamiento de fachadas, solares y calles, y han contribuido a otras mejoras

sociales.

En definitiva, San Nicolas es un barrio que aun adolece de la presencia de complejos
problemas sociales, urbanisticos y ambientales que el planeamiento en vigor no ha
terminado de resolver, pero también es un espacio de oportunidad en el que es posible el
desarrollo y la prosperidad.

Asi pues, el OBJETIVO PRINCIPAL del Plan Especial es la adecuada planificacién vy
ordenacion del barrio histérico de San Nicolds, por medio de la elaboracién de un
documento que procure el equilibrio entre cinco aspectos fundamentales u OBJETIVOS
ESPECIFICOS que se desprenden de lo observado en las fases de informacién y
diagnéstico:

a) La conservacién y promocién de los valores tradicionales culturales, urbanisticos y
arquitectoénicos del barrio, potenciando su idiosincrasia y su singularidad.

b) La integracion y acondicionamiento ambiental y paisajistico del Risco y la recuperacion
de la ladera como espacio preferentemente libre de edificacion.
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c) La determinaciéon de medidas de regeneracion y desarrollo (incluyendo labores de
limpieza, adecentamiento, reurbanizacién y eliminacién de barreras arquitecténicas y
urbanisticas) que mejoren las condiciones de vida de los habitantes del barrio, con
soluciones inclusivas que promuevan la igualdad de género y se adapten a las
necesidades de los grupos de poblacidn mas vulnerables, como los ancianos, los nifios
y las personas con movilidad reducida.

d) El impulso de actividades y actuaciones que contribuyan al desarrollo econdmico y
social de los habitantes del barrio, asi como a la promocién turistica respetuosa,
ecolégica y no invasiva.

e) La prevision de una gestion eficaz, que garantice la viabilidad de las obras planificadas,
la apertura de viarios y la ejecucion de espacios libres y edificaciones de uso publico.

La ordenacion propuesta se centrard en la conservacidn de los aspectos tradicionales que
hacen Unico el espacio edificado, pero determinard al mismo tiempo medidas de
regeneracién, de impulso al desarrollo y de adecuacién 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 ejecucién de medidas que impulsen, rehabiliten y saneen el Risco, con
la limpieza y “reconversién” de las parcelas vacias para otros usos alternativos y la
generacién de unas condiciones que atraigan al residente. Los solares vacios y en
ruinas deberan ser considerados como la opcién principal para las intervenciones
publicas en el barrio.

2. Debido al desarrollo en ladera y a la alta visibilidad del barrio, habra de tenerse en
consideracion la altura del conjunto edificado, para no producir impacto, procurando
mantener la altura media del barrio, de dos y tres plantas.

3. Se deberdan tomar medidas en relacién a las edificaciones de interés arquitectdnico,
cultural o histérico, previendo actuaciones que las integren como hitos de interés en
el marco general del ambito, teniendo en consideracion tanto las edificaciones
protegidas en el Catalogo Arquitectdnico Municipal como todas aquellas que, sin ser
tener valores que motiven su catalogacién, tienen especial interés por su arquitectura

popular o su historia.
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4. Habra que considerar la regeneracién del tejido residencial en convivencia con otros
usos que los complementen, incluyendo estratégicamente dotaciones vy
equipamientos y ampliando la oferta de aparcamientos. Se procurard que los edificios
propuestos como dotaciones tengan un uso flexible que garantice su destino a los
usos que en cada momento el barrio pueda requerir.

5. Se tendra que contemplar la necesidad de aumentar la red de Espacios Libres y
recualificar la regulacion de los mismos para que respondan a las verdaderas
necesidades de la poblacién local. Se procurard crear, ademds de parques y plazas,
rincones y espacios con encanto que acompafien los recorridos peatonales. Se
propondran medidas de regeneracion de las laderas.

6. Deberdn mejorarse la accesibilidad al barrio, mejorando las conexiones con los
grandes Espacios Libres y dreas rusticas colindantes, asi como con las zonas urbanas
adyacentes, procurando incorporar intervenciones que abran el barrio a su entorno.
Deberd considerarse la posibilidad de realizar nuevas actuaciones que permitan la
llegada al centro del barrio al menos de los servicios de emergencia y de transportes
alternativos.

7. En cuanto a los trazados peatonales, se tendrd que estudiar la manera de agilizar el
transito por el barrio, estableciendo conexiones transversales directas y reduciendo
en lo posible las barreras arquitectdnicas y los obstaculos existentes en los tramos
horizontales. En la movilidad se priorizara al peatéon. Se valorard la conveniencia de

introducir ciertos medios mecdnicos en puntos estratégicos.

8. Se preverdn obras de reurbanizacién general que incluyan repavimentados, vallados,
acondicionamiento de vias y mejora de las infraestructuras publicas. Habrd que
estudiar también las alineaciones de la edificacidn, para mejorar la seccién de las vias

en determinados tramos.

9. Se debera considerar la participacion ciudadana y la intervencidn 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 colaboracién entre la Administracién local y los

vecinos.

10. Todas las actuaciones que se promuevan deberdan ser soluciones inclusivas, que
atiendan en la medida de lo posible a las necesidades de los grupos de poblacién mas
vulnerables, como los ancianos, los nifios y las personas con movilidad reducida; vy
deberdan elaborarse en consideracidn a su adaptacién a la perspectiva de género, para
la garantia de igualdad entre mujeres y hombres.
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11. Se cumplirdn ademas las directrices de la ordenacién de la ficha API-03 del Plan
General:

- Configuracidn de una via de borde que dé accesibilidad a las cotas altas del Barrio
y que enlace con la via de cornisa.

- Localizacién de un area de Espacios Libres que mejore las condiciones paisajisticas
de la ladera y suprima la edificacidn en las cotas altas del Barrio.

- Establecimiento de un area de Dotaciones y Espacios Libres, situada en el limite
sur en contacto con la via de acceso al centro de la Isla.

- Localizacién en el Castillo de Mata y su entorno de un area Dotacional destinada a
uso Cultural y Espacios Libres, formando éstos parte de una zona mucho mayor
de acondicionamiento paisajistico de las laderas del Sector.

- Establecimiento de una "ordenanza BH", cuyo objetivo es conseguir la adaptacién
de las nuevas edificaciones a la morfologia tradicional y a las caracteristicas
topograficas del barrio, evitando la tipologia "saléon 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 aparicion 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 RISCO DE SAN NICOLAS

Incorporar la perspectiva de género a la hora de realizar la ordenacién urbanistica de un
determinado ambito nos permite obtener una visidon global de las necesidades de la
poblacién y lograr asi la planificacidn 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 participacién ciudadana es, por consiguiente,
imprescindible para comprender y visibilizar las vivencias, percepciones y experiencias de
la poblacion del dmbito 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 aplicaciéon implicita en su
politica urbanistica como criterio universal y se refieren en su articulado a la aplicacion 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 sefala:

“.... esta ley 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.”

4 Guia metodoldgica para la inclusién de la perspectiva de género en la ordenacién. En redaccidon por el departamento de
planificacién 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 relacién con la ordenacion del
suelo debera atender y respetar el principio universal de igualdad entre hombres y mujeres”.

También encontramos una resefa 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
ordenacion 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 proteccidon y conservacion con el desarrollo econdmico, el
empleo, la cohesién 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 actuacion de los poderes publicos de acuerdo
con la legislacién basica y esta ley, la ordenacién de los usos del suelo debera atender a los
principios de prevencion de riesgos naturales y accidentes graves; de proteccidn contra la
contaminacién y su impacto en la salud y el medioambiente; de utilizacién de energias
renovables y de eficiencia energética; de lucha contra el calentamiento global, mitigando
la contribucidn territorial a sus causas y adaptandose a sus efectos; de adecuacidn a las
condiciones climaticas 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 atendera, 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 consolidaciéon de unas ciudades mas
dinamicas, el desarrollo endégeno de las areas rurales y una mejor y mas diferenciada
articulacion entre el medio rural y el medio urbano, incorporando criterios de cercania
y disminuyendo las necesidades de movilidad, asi como la consecucién 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 mds a tener en cuenta a la hora de llevar a cabo la
ordenacidén de un determinado dmbito.

6.2 CRITERIOS PARA LA INTRODUCCION DE LA PERSPECTIVA DE GENERO
EN LA ORDENACION DEL RISCO DE SAN NICOLAS

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.

LEGIBILIDAD

Estructura urbana - Sefialética

PROXIMIDAD

Identidad - Cercania

@ VISIBILIDAD
Y Social - Fisica

Y
ConglngeAD I SR SOCIAL URBANA
encuentro v SRR
Afluencia

CONFORT SEGURIDAD

Visual - Auditivo - Mental - Fisico Vigilancia natural solidaria
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En el esquema anterior, se observa la interrelacion 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 demss.

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

A continuacién, se describen los objetivos especificos que la ordenacidon propuesta
necesita alcanzar para obtener las caracteristicas sefaladas:

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 sensacién de ser él quien invade el espacio

publico.

c) Facilitar la movilidad, tanto rodada como peatonal, pero, ademads, debera
recuperarse la condicién de la calle como principal espacio publico para el
desarrollo de las relaciones sociales, favoreciendo la integracion 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.
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b) Construir una configuraciéon urbana que permita comprender la estructura y la
organizacién 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

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 localizacidon de una posible salida ante una situacion de riesgo.

c) 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 poblacién (a mas personas mas probabilidad de ser escuchados en

cualquier situacion).

5. SEGURIDAD. Vigilancia natural solidaria

a) Propiciar la vigilancia natural de manera espontanea y cotidiana entre los
ciudadanos.

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

c) Procurar la afluencia de personas al entorno urbano.
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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

poblacién.

7. COMUNIDAD. Lugares de encuentro

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

b) Favorecer la convivencia entre todos, propiciando el sentimiento de pertenencia.
c) Contribuir en las redes comunitarias.
d) Aumentar la afluencia de personas.

El nivel de consolidacion de la trama urbana de El Risco de San Nicolas y su condicién de
barrio histdrico y cultural en el que prima la premisa de la proteccién y el mantenimiento
de su naturaleza tradicional, suponen dos importantes condicionantes para la
consecucion de un entorno cien por cien ajustado a la sostenibilidad social urbana total.
No obstante, la ordenacién debera atender al mayor numero 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 interrelacidon entre los diferentes
bloques se consiga compensar aquellos que son deficitarios.

En el epigrafe 7. Justificacion de la Ordenacion de la presente Memoria se realiza la
descripcién de la ordenacién propuesta para el Risco de San Nicol3s, y se sefala, en cada
apartado, cdmo procura la solucién desarrollada el logro de los objetivos relacionados

con la perspectiva de género.
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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 participacidon ciudadana y el Reglamento
Organico de Participacion Ciudadana son el marco regulador y referencias fundamentales
para el impulso de la participacion ciudadana en la planificacidn urbanistica. El
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 implicacion
de la ciudadania en el desarrollo de los distintos planes.

En esta linea se organizaron las jornadas vecinales BARRIOS PENDIENTES, acontecidas del
13 de noviembre al 14 de diciembre de 2018, como unas jornadas abiertas que
constituian la primera fase en un proceso o foro comunitario polivalente sobre la
vulnerabilidad urbana en los que se denominaron “Barrios pendientes”, o aquellos
situados en Riscos -en concreto San Nicolas, San Roque, San Juan y San José- y las
posibles estrategias de rehabilitacion.

Su objetivo fue definir una dinamica de recopilacién, intercambio y documentacién sobre los
problemas y potencialidades desde la comunidad vecinal, técnicos y agentes dinamizadores,
a través de varios blogues de trabajo (valoracion de personas expertas, intercambio vecinal y
la experiencia de agentes urbanos), iniciandose el compendio de un contenido que sirviera de
referencia en el proceso de la ordenacidn urbanistica estos barrios. Se iniciaba asi un proceso
abierto a toda la poblacién en el que, a través de las propias jornadas, otros actos publicos,
Internet y los medios de comunicacién, se produjera un proceso participativo constante, de
intercambio informativo entre la administracién, los técnicos y la ciudadania, en aras de
elaborar un planeamiento urbanistico mas integrado.

De estas primeras jornadas de participacién se extrajeron, a grandes rasgos, las
siguientes conclusiones:

- La elaboracion de los Planes Especiales no puede ser la Unica estrategia de
intervencidn en los Riscos, pues existen problemas y necesidades mas inmediatos que
requieren de soluciones rapidas.

- La movilidad, accesibilidad y conectividad constituyen el area temdtica en que se
manifiestan los principales problemas y las necesidades mas urgentes de la planificacion,
como premisa basica para una regeneracion urbana minimamente eficaz. Se requiere, por
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tanto, la mejora general de las condiciones de la red de accesibilidad, en el alcance de sus
recorridos al conjunto del barrio y su conexién con el resto de la ciudad como en la aptitud
para una transitabilidad segura y eficiente (pendientes, personas mayores <vecinos
cautivos en casa por la imposibilidad de acceso adecuada>, movilidad reducida,
mobiliario, transporte publico, acceso de servicios basicos, acondicionamiento y eficiencia
de instalaciones de accesibilidad vertical, etc.).

- En la estructura urbana confluye un buen numero de aspectos que podemos
relacionar sobre todo con el deseo de que los barrios mantengan su fisonomia
tradicional, se rehabiliten las zonas con mayor nivel de degradacion y se potencie un
equilibrio en la distribucién de la vivienda y las dotaciones. Se hace necesaria la
recuperacion y la puesta en valor del patrimonio cultural y natural de los barrios,
atendiendo a su origen histérico, su fisonomia tradicional y sus potencialidades
paisajisticas con el Barranco de Guiniguada y la costa.

- La calidad ambiental de la trama urbana de estos barrios debe ser un objetivo
importante, no sdlo en la mejora de los servicios basicos relacionados (limpieza,
saneamiento, etc.), sino en la mayor implicacidén de la zona verde y el arbolado en la
calle. Se insiste por los vecinos en la oportunidad de vincular esta calidad ambiental
con la acogida de un turismo sostenible que redunde en un mayor conocimiento de su
espacio como en una dinamizacion del tejido econémico local.

- La oferta de dotaciones publicas y espacios de esparcimiento y ocio es
manifiestamente ineficaz, bien por su déficit o por la funcionalidad inadecuada o
innecesaria de algunas de las existentes. En este sentido, la mejora de los parques
existentes, la introduccién de otros nuevos, el aprovechamiento de solares y espacios
marginales como areas de uso publico, miradores o plazas, la conservacién y mejora
funcional de los colegios, la ampliacién de los espacios de uso deportivo, o las de uso
cultural adaptados a los distintos grupos de edades son referentes en el horizonte
futuro de estos barrios.

- Laintegracién de los barrios con el resto de la ciudad es una premisa fundamental en
toda estrategia para la regeneracion urbana, debiendo el planeamiento atender a una
mejor relacién con el Barranco del Guiniguada, con el centro histérico de Vegueta-
Triana, con El Batdn y con los barrios del Cono Sur. El transporte publico, la
accesibilidad y las dotaciones de parque y espacios de ocio se consideran
herramientas de interés para este objetivo.

A partir de este punto de partida, el proceso participativo abierto por el Servicio de
Urbanismo del Ayuntamiento ha continuado mediante sesiones de trabajo entre las
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vecinas, vecinos y colectivos implicados en el dia a dia de estos conjuntos singulares de la
ciudad, el Servicio de Urbanismo y el equipo técnico de la Sociedad Municipal de Gestién
Urbanistica de Las Palmas de Gran Canaria (GEURSA), a la que se ha encomendado la
redaccién de estos planes. A continuacién, se exponen las aportaciones recogidas en
estas reuniones para el caso concreto del barrio de San Nicolas:

1. Reunidn en el Centro Civico San Nicolas (26 febrero de 2019):

A esta reunién acudieron varios representantes del barrio, siendo en total catorce
vecinos, dos miembros del Grupo MUSE, el técnico del Ayuntamiento Santiago
Hernandez y dos técnicos de GEURSA: Elvira Monzdn, redactora del Plan Especial, y
Ruth Navarro, coordinadora de planeamiento. Los vecinos hicieron las siguientes
aportaciones:

- Enrelacién a las areas colindantes con el ambito del Plan Especial manifiestan que:

- Los bloques de San Francisco no estan dentro de los limites del API-03, por lo
gue esa zona queda pendiente para su ordenacion.

- Les preocupa el destino de los suelos en el Pambaso (terrazas agricolas actuales
gue el PGO delimita como ESR-08). Sugieren modificar el limite del API-03 para
introducir estos terrenos.

- Impera la necesidad de “civilizar” el Hospital Militar, eliminando las vallas, los
limites, para que el Espacio Libre Asociado a él sea de acceso publico, una franja
verde y de ocio.

- Es necesario fomentar un transito peatonal desde la Ciudad Alta “Las Rehoyas,
Miller, etc.”, que pase por el castillo San Francisco y por el barrio de San Nicolas
y descienda, en ultimo término, hasta Triana.

- Debe actuarse en la franja en colindancia con Domingo Guerra del Rio, en las
traseras de las edificaciones de Primero de Mayo, permitiendo ensanchar la via
y realizar actuaciones que contribuyan a integrar el barrio.

- Como observaciones generales para todo el barrio comentan que:

- En los 20 aiios que lleva el PERI vigente lleva en vigor se han realizado muy
pocas intervenciones de las propuestas.
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- Deben abordarse mads actuaciones sean directas, obras ordinarias y publicas,
como las obras ejecutadas a través de los presupuestos participativos.

- Existen muchas personas empobrecidas que hay que censar. Habrd de tenerse
en cuenta para incorporarlos en las acciones orientadas al realojo en el caso de
gue las intervenciones afecten a su situaciéon actual.

- Es conveniente, a la hora de abordar la movilidad, considerar un Plan de
Emergencia que garantice el acceso a la guagua, las ambulancias y los bomberos.

- En relacién también con la movilidad, estan abiertos a la incorporacién de
medios mecanizados como escaleras mecanicas y ascensores, siempre y
cuando la Administracién garantice la seguridad y el mantenimiento
adecuados. También apuestan por la reurbanizacidon de las escaleras en mal
estado, y se muestran contrarios a las “escaleras marsellesas” (peldafio con
pendiente en su huella), proponiendo, en contraposicidn, escaleras normales
con planos horizontales donde poder descansar.

- Quieren un barrio “en bancales” con recorridos horizontales accesibles y
comunicaciones verticales que unan la parte baja con la parte alta del barrio
acortando distancias, pero sin perder la estructura irregular del barrio,
evitando los ejes completamente rectos y procurando en su trayectoria la
aparicién de elementos sorpresivos caracteristicos de la estructura del risco,
como miradores, rincones y esquinas con encanto.

- Hay una falta generalizada de mantenimiento en las dotaciones existentes y se
detectan problemas graves de aparcamiento en todo el dmbito.

- Podria acometerse la revisidon de los inmuebles catalogados, pues muchos no
se estan conservando adecuadamente. Consideran que hay otras edificaciones
que evidencian la evolucién histérica del barrio y que, si no se protegen, al
menos requieren un tratamiento especial. Habra que tener en cuenta en esta
linea la presencia en el barrio tanto de casas cueva con las que habra que
tener cuidado con las intervenciones que se propongan- como de “portones”,
que podrian como muestra del patrimonio cultural.

- Enrelacidn a intervenciones concretas en calles y dotaciones sugieren:

- La completa ejecucién del nuevo anillo viario, del que sélo quedan 6 metros por
ejecutar, y representa una prioridad para la adecuada movilidad dentro del barrio.
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- El calmado del trafico en la calle Guerra del Rio, para que convivan el coche y
el peatdn sin riesgos, asi como ensanchar su seccion (existen muros que se
pueden rodar).

- El saneamiento de la calle Padre Francisco Rodriguez Pérez es prioritario, los
inmuebles impares de esta calle vierten sus aguas fecales directamente al
barranco Guiniguada.

- Subir la cota del espacio libre -parque- junto a la Iglesia y al Centro de Salud. Este
parque fue construido en tres niveles (terrazas) y no funciona, inaccesible.

- No quieren plazas duras como la cubierta del Mercadona.

- Proponen dotaciones en la franja situada entre la calle Minerva y la calle
Domingo Guerra del Rio, promoviendo intervenciones que permitan
aprovechar la calle Minerva como conexidon con Primero de Mayo vy el barrio
de Triana y ensanchar la calle Guerra del Rio.

- Solicitan el ensanchamiento de las Aceras de la calle Alamo, en el lado en el
gue estan ubicadas las viviendas.

2. Sesién Informativa y Participativa sobre la situaciéon de los planes especiales en el
Local Social de San Juan (29 de julio de 2019):

La Sesion Informativa y Participativa conté con la presencia del Concejal del Area de
Urbanismo, Edificacién y Sostenibilidad Ambiental, de los representantes de todas las
asociaciones de vecinos implicadas en estos barrios, de residentes y de vecinos de
otros barrios interesados en el proceso.

Con los interesantes planteamientos en las reuniones mantenidas en cada barrio
durante el mes de febrero, se fue trabajando en la preparacién de un documento con
independencia del proceso electoral. Antes de lanzar este procedimiento, se entendid
muy procedente celebrar una sencilla sesién informativa para los tres planes en la que
mostramos el resultado y los documentos a tramitar, para un nuevo intercambio de
impresiones. El resultado permitié empezar a tramitar segln el procedimiento reglado
la primera fase administrativa, la evaluacién ambiental estratégica, donde se analizan
las alternativas globales de ordenacion (modelo de barrio) y se selecciona una para
pormenorizar en la etapa siguiente.
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3. Reunion en las Oficinas Municipales del edificio ubicado en la Plaza de La Constitucidn,
2, en la zona del Obelisco (8 de agosto de 2019):

A la reunion asistieron algunos de los vecinos de San Nicolds y representantes de la
plataforma Amirisco y dos técnicos de GEURSA (Elvira Monzdn, redactora del Plan Especial,
y Ruth Navarro, coordinadora de Planeamiento). Los vecinos comentaron lo siguiente:

4

- Quieren un “urbanismo de cirugia”, que solucione los problemas del barrio con
pequefias intervenciones que no sacrifiquen en la medida de lo posible
edificaciones residenciales ocupadas. Prefieren mantener la estructura actual del

barrio limitando la apertura de vias.

- Para la calle Real del Castillo, solicitan mas aparcamientos y mayor accesibilidad
horizontal, con la introducciéon de paradas para los servicios de emergencia o
accesos que comuniquen con los viales peatonales de desarrollo longitudinal.

- Para la calle Domingo Guerra del Rio, piden que se ensanche la seccién sin tocar
edificaciones residenciales, mas aparcamientos y la eliminacién de la barrera que
representan los muros que delimitan la calle hacia Primero de Mayo.

- Parala calle Troya solicitan la ejecucién de Espacios Libres.

- Como usos necesarios piden los que se contemplan como Servicios Comunitarios,
sobre todo Servicios Sociales, Cultural, Deportivo y Sanitario, y solicitan cierta
flexibilidad. Piden que muchos de estos usos se concentren en la zona de la ermita,
incorporando a los dotacionales el edificio catalogado en Domingo Guerra del Rio,
3 (dias mas tarde dieron marcha atras a la propuesta considerando al contactar con
los propietarios que no estaban interesados).

Otro uso que sugieren es lo que denominan “servicios de proximidad” o pequefas
tiendas o comercios locales.

- Sugieren como zona Optima para la reposicion de viviendas en el caso de
necesidad, la “zona del barco”.

- Proponen la mejora del entorno y de las dotaciones de la Asociacién de Jubilados y
Pensionistas ubicada en la calle Plataforma 2.
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- Aportan documentacién en fotocopias:

- El “Mapeo El Risco” (que mads tarde remitirian en formato digital), con Ila
ubicacién de numerosos puntos de interés en el barrio, como Espacios Publicos,
Servicios y recursos, Patrimonio histérico, Lugares representativos de la
Memoria del Risco, Sedes de distintas Iniciativas y entidades y Rutas.

- La “Propuesta de presupuestos participativos 2017. Distrito Centro”, con
distintas propuestas centradas principalmente en las calles Domingo Guerra del
Rio y Real del Castillo, en consonancia con las actuaciones que proponen a voz
alzada en la reunion.

- La “Propuesta de presupuestos participativos 2018-2019.EI Risco, por la mejora
de la red de callejones y escalinatas de un barrio en movimiento”, centrada en la
movilidad y accesibilidad de San Nicol3s.

- El “Decédlogo por la rehabilitacion integral y desarrollo socioeconémico de los
Riscos de San Nicolas, San Bernardo y San Lazaro. 28 de marzo de 2017”, con la
aportacion de un modelo de actuaciones y estrategias en diez puntos de los que
el 5 incide directamente en la redaccion del Plan Especial: “Urgimos la definicion
del modelo de desarrollo urbanistico y la actualizacién del ya desfasado Plan
Especial de Reforma Interior del barrio, descatalogando las previstas Unidades
de Actuacién y considerando las singularidades, demandas y necesidades
actuales del barrio”.

4. Reunion en las Oficinas Municipales del edificio ubicado en la Plaza de La Constitucion,
2, en la zona del Obelisco (12 de agosto de 2019):

A la reunidn asistieron dos vecinos representantes de la Asociacién Cultural y Vecinal
Cofiris y el técnico de GEURSA Elvira Monzdn, redactora del Plan Especial. Los vecinos
hicieron las siguientes solicitudes, que dejaron también por escrito:

- Eliminar la alusién a “San Francisco” en los trabajos que se estan realizando, pues
el Plan Especial se cifie Unicamente a San Nicolas, quedando San Francisco fuera
de los limites.
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- Mejorar la calidad del parque que se ha ejecutado en las cotas mas altas, en la
ladera abierta de San Nicolds, en contacto con la calle Sierra Nevada, pues carece
de areas de sombra y tiene pocas zonas de estar, las plataformas en las que se
divide no estan conectadas entre si y no esta bien pavimentado.

- En la calle Domingo Guerra del Rio hacen falta aparcamientos, tal vez pueda
usarse para esta necesidad la parcela que el planeamiento en vigor hasta la fecha
sefiala como CU y DP cerca del encuentro con la calle Nogal.

- Habilitar la conexién rodada de Gregorio Gutiérrez con Plataforma 22 y enganchar
también con la calle Guadiana.

- Adecuar los solares y casas viejas del barrio como espacios abiertos con zona
verde y de descanso (bancos). Crear zonas de recreo (con mesas vy sillas) y
habilitar mds zonas verdes en el interior del barrio.

- Delimitar una zona de actuacidn entre las calles Galén y Doctor Manuel de La
Nuez y actuacidn dotacional, o aparcamiento o punto turistico en area en
abandono en la calle Real del Castillo.

- Introducir escaleras mecdnicas, mejorar la accesibilidad, ensanchar las vias y
acondicionar y ensanchar las escaleras que conectan la parte baja con la alta.
Pensar también en la posibilidad de incluir trayectos de bicicleta en el barrio.

Adecuar en concreto la urbanizacion del entorno de la ermita.

- Continuar la calle Teide y ensancharla, dandole salida a San Nicolas de Bari. En la
calle Teide ejecutar un local social con saldon de actos en el solar en venta.

- Habilitar aparcamientos y un local social en los solares entre el 1y el 11 de la calle
Francisco Rodriguez Pérez.

- Introducir aparcamientos de “zona verde” en Domingo Guerra del Rio.

- Ejecutar equipamientos y dotaciones deportivas y, en esta linea, convertir Punta
de Diamante en un area Deportiva.

- Crear un area de aparcamientos en el solar en la calle Rio Guadalete.

- Darle valor al patrimonio cultural del barrio.
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5. Paseo con los vecinos por San Nicolas (14 de agosto de 2019):

Al Paseo acudieron varios vecinos y representantes de asociaciones del barrio. Sus
solicitudes expresadas durante el recorrido fueron las siguientes:

- Rehabilitar un antiguo Portén con acceso desde la calle Real del Castillo, y la casa
de la escobera, en Dr. Manuel de La Nuez, 11.

- Mejorar la urbanizacidn en general, y en concreto las escaleras de la calle Gabarra.
- Crear rincones singulares aprovechando espacios vacios y solares.
- Fomentar actividades de desarrollo local como la artesania.

- Ralentizar el trafico de Real del Castillo, hacer la calle mas amable al peatdn,
ampliar las aceras y poner areas de carga y descarga.

- Mejorar la urbanizacién de Domingo Guerra del Rio con un pavimento continuo y
la eliminacién de aceras.

- Eliminar las unidades de actuacién, pues han contribuido a la degeneracién del barrio.

- Eliminar las barreras arquitecténicas en los tramos en los que sea posible y pensar
en las personas de movilidad reducida.

6. Reunion el Centro Civico de San Nicolds (17 septiembre de 2019):

A la reunidn asistieron vecinos de San Nicolds y representantes de algunas asociaciones
y plataformas relacionadas con el Risco, asi como dos técnicos de GEURSA (Elvira
Monzdn, redactora del Plan Especial, y Ruth Navarro, coordinadora de Planeamiento).

La reunion, mds expositiva que las anteriores, valié para que los técnicos expusieran la
propuesta que estaban desarrollando, y explicaran cémo habian incorporado las
principales solicitudes de los vecinos.

A grandes rasgos se tocaron aspectos sobre la estrategia general de actuacion, en la que la
puesta en uso para nuevos destinos dotacionales o publicos en general de los solares y las
parcelas en ruina cobra principal protagonismo; ademas, se comentaron las soluciones
aportadas desde el planeamiento en cuanto a movilidad, tipologia edificatoria, usos
propuestos -con la pormenorizacion de la ubicacidn de los nuevos aparcamientos-, red de
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dotaciones y Espacios Libres -incluyendo el tratamiento de laderas- y la reflexion sobre
posibles ubicaciones de viviendas de reposicion, para aquellos casos concretos en los que,
por el interés general, se hace necesario intervenir sobre los terrenos ocupados por
viviendas habitadas (en la reunién se expuso detalladamente la relacion de dichas
parcelas dibujadas en un documento grafico).

El balance general de la reunién fue muy positivo, pues los vecinos y ciudadanos alli
reunidos manifestaron su acuerdo con la propuesta. Incidieron tan solo en ciertos
aspectos puntuales, en su mayoria contemplados, que querian subrayar para que en
ningun caso pasaran desapercibidos de cara a la propuesta definitiva. Citaron, entre
otras puntualizaciones la importancia de la pavimentacidon continua de la calle
Domingo Guerra del Rio; la mejora de la urbanizacién general del barrio (citaron por
ejemplo una escalera rota y con ratones en la calle Doctor Manuel de la Nuez); la
necesidad de un estudio del saneamiento del barrio, alcantarillado, bajantes y de la
red en general; las posibles obras de ejecucién directa que se pueden realizar durante
la propia tramitacion del Plan Especial (comentan que le han facilitado un listado al
Concejal de Urbanismo con las obras que mas urgencia tienen); el interés de abrir
también recorridos horizontales en San Lazaro; o la conexion de la calle Saturno con
las actuaciones en el entorno del Castillo de Mata.

7. Ademads de las sucesivas reuniones con ciudadanos y colectivos, los vecinos han tenido a su
disposicion otros medios de participacion ciudadana, facilitdindoseles una direccion fisica, los
correos electrdnicos de los redactores y el teléfono de solicitud de citas, con la posibilidad de
remitir sus sugerencias por escrito, darles entrada fisica oficial en las dependencias
municipales, o acudir directamente, a titulo personal, a las oficinas de redaccién del Plan
Especial, para compartir sus preocupaciones o expresar sus solicitudes.

Durante el tiempo de redaccion de este Plan especial se han recibido los siguientes
documentos o entradas:

- Correo electrénico de la Asociacion Amirisco, de fecha 28-08-2019, con el asunto
“Envio Pendiente”.

- Correo electrénico de la Asociacion Cofiris Comision de Fistas del Risco de San
Nicolas, de fecha 23-09-2019.

- Correo electrénico de un particular, de fecha 17-10-2019, con el asunto “Barrios
Pendientes-Risco de San Nicolas”.
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- Correo electronico de la Asociacion Amirisco, de fecha 11-11-2019, con el asunto
“Aportaciones al PERI”.

- Correo electronico de la Asociacion Amirisco, de fecha 20-11-2019, con el asunto
“00.Propues 00.Propuestas de mejora El Risco_octubre_noviembre_2019tas de
mejora El Risco_octubre_noviembre_2019”.

- Dos visitas de dos vecinos del barrio en referencia al uso de una edificacién
catalogada en el entorno de la calle Domingo Guerra del Rio y de la ermita, y a un
cambio de alineaciéon en Domingo Guerra del Rio.

Se ha rescatado también una alegacidn antigua archivada en espera de la redaccién
del presente Plan especial, con fecha de entrada en el Ayuntamiento de 28 de agosto
de 2017 y con registro 5067, en referencia a la alineacidn de una parcela en la calle
Real del Castillo.

Con toda la informacién recogida a través de los distintos cauces sefialados en este
apartado, se ha procurado redactar una propuesta de ordenacidon en armonia con los
requerimientos de los ciudadanos, en especial aquellos manifestados por los vecinos que
habitan el barrio o que pertenecen a asociaciones que velan por su desarrollo, tratando
de encontrar el equilibrio entre las sugerencias aportadas y el interés general del barrio.
La propuesta final de ordenacién y la regulacidén establecida por este Plan Especial se
concreta en el documento normativo y en los distintos planos de ordenacién, destacando
como resumen el plano 0.03 Ordenacion.
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7. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION
7.1 ELECCION DE ALTERNATIVA

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

En relacién al modelo de desarrollo propuesto para el barrio de San Nicolas, 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 Risco, y se concreta en las siguientes lineas de actuacion:

1. El dmbito de san Nicolds 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. Debera respetarse de forma general el modelo edificatorio de barrio tradicional,
puesto que define en gran medida el caracter singular del Risco. Por este motivo,
cualquier propuesta para el barrio deberd tener en consideracion la altura del
conjunto edificado, para no producir impacto. Asimismo, se procurara la
recuperacion de las parcelas vacias procurando considerar su reconversidn para otros

usos alternativos.

3. Se pondran en valor las edificaciones de interés historico, artistico o arquitectdnico,
tanto protegidas como no protegidas, previendo actuaciones que las integren como
hitos de interés en el marco general del ambito. Siguiendo las indicaciones del Plan
General a este respecto, se localizara en el Castillo de Mata y su entorno de un area
Dotacional destinada a uso Cultural y Espacios Libres, formando éstos parte de una
zona mucho mayor de acondicionamiento paisajistico de las laderas del Sector.

4. Debera disponerse de una red de dotaciones y equipamientos ubicados de manera
gue atiendan adecuadamente, en niUmero y tipo, a las necesidades de los habitantes
del barrio, para lo que se sugiere la previsidon de una estrategia conjunta para todo el
barrio. En esta estrategia debera contemplarse la franja de dotaciones y
equipamientos que el Plan General dispone al sur del ambito, en contacto con la via
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de acceso al centro de la isla, que ya esta ejecutada en la actualidad. Se tendrd en
especial consideracién la posibilidad de ampliar la oferta de aparcamientos.

5. Deberd generarse una red de Espacios Libres integrados en el entorno que
contribuyan a disminuir la densidad edificatoria del ambito, para lo que, al igual que
se ha sugerido con las dotaciones y equipamientos, sera preciso el desarrollo de una
estrategia conjunta para todo el ambito. Debera contemplarse la recuperacién de la
ladera como Espacio Libre, eliminando las edificaciones de las cotas altas vy
recualificando paisajisticamente el entorno.

6. Se prestara especial atencion a los bordes del dmbito, al contacto con las areas
colindantes, con las que habrd que mejorar las conexiones, fisicas y visuales, para
procurar la adecuada integracion del Risco de San Nicolas en su entorno, tanto hacia
los grandes Espacios Libres y areas rusticas como hacia las zonas urbanas
consolidadas.

7. Con relacién a la movilidad y la accesibilidad, cualquier propuesta de ordenacion
procurara acercar al centro del barrio, en la medida de lo posible, el acceso de los
servicios de emergencia y los transportes alternativos; y buscard 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, adecuacion urbanistica y acabados constructivos.
Debera respetarse en lo posible la forma irregular de la trama urbana existente,
inherente a la singularidad del Risco.

8. Se debera considerar la participacion ciudadana y la intervencion de los vecinos en la
toma de decisiones y en la gestidn. El desarrollo del barrio pasa necesariamente por
mantener la linea de trabajo de colaboracién entre la Administracion local y los

vecinos.

Las alternativas de ordenacion 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 barrio de San Nicolas, 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 ordenacién
del ambito.
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Dada la complejidad del andlisis de un ambito como el Risco de San Nicolads, con una
problematica que abarca aspectos de muy distinta indole, se abordd el planteamiento de
las alternativas en seis bloques coincidentes con los aspectos estudiados en el
Diagnéstico:

1. Alternativas sobre tipologia y morfologia: propuestas que trabajan sobre los problemas
derivados de la morfologia del barrio, de su estructura parcelaria y formal y de la
tipologia de las edificaciones que lo conforman, incluyendo la regulacion volumétrica y
la definicién de alturas, la agregacién y segregacion de parcelas y la definicion de las
alineaciones.

2. Alternativas sobre dotaciones y equipamientos: propuestas que procuran de resolver
los problemas derivados de la escasez de usos diferentes al Residencial en el barrio de
San Nicolds. Se incluyen propuestas que tratan de establecer una estrategia conjunta
en relacion a la ubicacién de los usos, y propuestas que se refieren al tipo de usos.

3. Alternativas de aparcamientos: muy relacionadas con las anteriores, como un subgrupo
de estas, se desarrollan las alternativas de aparcamientos, que son propuestas que
tratan de dar una respuesta adecuada a la demanda actual de aparcamientos de la

Zona.

4. Alternativas de Espacios Libres: propuestas que buscan establecer una red de Espacios
Libres que sea adecuada a la densidad edificatoria del barrio y a los habitantes que alli
viven. Se procura que cada alternativa responda a una estrategia conjunta para todo el
ambito. Se incluye también el estudio del Espacio Libre de Ladera, definiendo sus
contornos.

5. Alternativas de bordes: son propuestas que se centran en dar una solucién urbanistica
a los bordes de San Nicolas, zonas en transicion hacia otras areas urbanas consolidadas,
0 en contacto con grandes Espacios Libres y suelos rusticos.

6. Alternativas de accesibilidad y movilidad: son propuestas que se centran en los
aspectos y condicionantes relacionados con los desplazamientos dentro del barrio y la
conectividad con el entorno, tanto en lo que se refiere a trafico rodado como a
movilidad peatonal.

Para cada uno de los grupos se incluyeron varias alternativas, siendo en todos los casos la
primera una simulacién de la propuesta del planeamiento en vigor, que se considera que
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debe ser evaluada como punto de partida, puesto que podria ocurrir que lo que el
planeamiento aprobado sugiere —que aln no se ha ejecutado- siga siendo la mejor
alternativa de ordenacidn en determinados casos. La segunda propuesta de ordenacién se
refiere siempre a la asuncidn normativa de la realidad urbanistica existente, esto es, la
transformacién en pardmetros de ordenacién de lo que existe en el barrio en la actualidad.
Se considera que esta alternativa también debe evaluarse porque podria ocurrir que, en la
actualidad, al menos de forma parcial, ciertos problemas ya estén resueltos sin necesidad
mas que de dar un correcto formato normativo a la realidad existente. El resto de
alternativas que se incluyeron son nuevas propuestas de ordenacién. A continuacién, se
incluye unos cuadros-resumen de las alternativas propuestas:

ALTERNATIVAS SOBRE TIPOLOGIA Y MORFOLOGIA

Alternativa AO. Planeamiento en vigor

Esta alternativa consiste en mantener sin cambios la ordenacion vigente en

relacion a la volumetria, la estructura parcelaria y las alineaciones
propuestas para el barrio de San Nicolas. El Plan General y el Plan Especial
en vigor establecen para el ambito una tipologia de edificacion baja entre
medianeras, con “Ordenanza Bh”, de dos plantas de altura hacia las cotas
mas altas de cada manzana, y de tres plantas hacia las cotas mas bajas. La
edificacidn se escalona adaptandose de ese modo a la pendiente del barrio,
con una volumetria que trata de respetar la morfologia tradicional y altura
mayoritaria existente (de entre 1 y 3 plantas). La parcela minima se
establece en 70 m? y la maxima en 250 m? (350 m? si la parcela se encuentra
registrada antes de la aprobacién de las Normas del PGMO-2000). Las

alineaciones son las establecidas en el PGO vigente, y responden a un
intento de sanear el entorno y adecuar el entramado viario a la ejecucién de
la nueva via rodada.

woepas Alternativa Al. Asuncién normativa de la realidad urbanistica existente

Esta alternativa consiste en mantener la volumetria existente en el barrio, es
decir, propone desarrollar una normativa que congele las alturas de las
edificaciones existentes, manteniendo la heterogeneidad que caracteriza al
entorno. En San Nicolas la mayoria de las edificaciones tienen una altura de
entre una y tres plantas, pero también existen edificaciones de cuatro o mas
plantas, asi como numerosos solares vacios, que también mantendrian su
actual edificabilidad. Se pretende con esta propuesta poner en valor la
peculiar volumetria del Risco.
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Alternativa A2. Propuesta de aumento general de la altura

La alternativa A2 consiste en apostar por un barrio mas densificado en las
areas residenciales, aumentando la altura de forma general, de dos-tres
plantas a tres-cuatro plantas, aceptando el hecho de que es muy probable
que las edificaciones existentes de mas de tres plantas nunca se demuelan
para adaptarse a normativas que proponen menor altura. Ademas, con esta
alternativa se le da al Risco de San Nicolas una volumetria que se aproxima
mas a las volumetrias de los barrios con los que colinda.

Alternativa A3. Aumento puntual de altura en zonas estratégicas

La alternativa A3 consiste en mantener de forma general la normativa
prevista por el planeamiento vigente en cuanto a la volumetria y tipologia
de la edificacion, es decir, promover la edificacién entre medianeras de
dos y tres plantas, pero plantea también la posibilidad de aumentar la
altura puntualmente en lugares estratégicos como la conexion de San
Nicolds con Primero de Mayo o con el barrio de San Francisco, si se
considera necesario, contribuyendo a tapar medianeras altas y a integrar
de esta manera el Risco con sus bordes edificados, de mayor altura.

Alternativa A4. Libre agrupacion parcelaria

Esta alternativa A4 se refiere a la estructura parcelaria. La idea que
promueve es la de incentivar la construccién mediante la eliminacion de
toda restriccion en lo que se refiere al tamafio maximo de parcela
edificable (que el Plan General establece en 250 m?, 350 m? si la parcela se
encuentra registrada antes de la aprobacion de las Normas del PGMO-
2000), para incentivar la rehabilitacién de la trama residencial y fomentar
asi la repoblacién del barrio. La estructura parcelaria pasaria a ser
moldeable, lo que haria posible que la manzana entera se edificara con
una Unica edificacion.
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Alternativa A5. Mayor flexibilidad en la agrupacion de parcelas

La alternativa A5 también se refiere a la estructura parcelaria. Si bien
procura, de la misma manera que la anterior, impulsar la regeneracién del
tejido residencial, es un poco menos agresiva en su propuesta, pues
permite la agrupacidn de parcelas, pero no de forma generalizada, sino
hasta una superficie maxima de 350 m? (superficie que se permite
actualmente a las parcelas registradas con posterioridad al afio 2000). Se
plantea también la posibilidad de suprimir la parcela minima, permitiendo
que se edifique en cualquier parcela inferior a 70 m?, siempre y cuando se
cumplan las exigencias legales referidas a habitabilidad y edificacién.

Alternativa A6. Modificacion en las alineaciones

La alternativa A6 se es relativa a las alineaciones actuales y a los cambios
de alineacion y las manzanas propuestas por el Plan General. Esta
alternativa plantea la posibilidad de modificar las alineaciones existentes
en la realidad, pero al mismo tiempo, también sugiere poner en cuestion
la propuesta de alineaciones que el planeamiento en vigor contempla. Se
propone la revision de las alineaciones procurando respetar el caracter
sorpresivo e irregular de la red que configuran los pasajes peatonales de
San Nicolas, pero adecentando y mejorando aquellos tramos demasiado
angostos, o que presenten problemas con las escorrentias o con la
inseguridad, entre otros. Considera ademds esta propuesta la necesidad
de adaptar las alineaciones del barrio a las acciones concretas que se

decida realizar: nuevos viarios, nuevos trazados peatonales, nuevos
Espacios Libres, etc.

ALTERNATIVAS SOBRE DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

Alternativa BO. Propuesta actual del planeamiento en vigor

B e e R Esta alternativa consiste en mantener la ordenacién vigente en relacion a

‘ las dotaciones y los equipamientos propuestos. El PGO en vigor establece
una gran bolsa de servicios en la zona sur -en contacto con la via de acceso
al centro de la isla- en la que se contemplan multiples usos que incluyen
: EL, Deportivo, Sanitario, Comercial, Aparcamiento y Cultural. El resto las
N P dotaciones y equipamientos propuestos son escasos y su localizaciéon no
&R parece responder a una estrategia concreta. Casi todos se ubican en la
zona de San Nicolds, en la que destaca una serie de parcelas de uso

7 - :' Cultural en las proximidades de la ermita. Ademas, se propone un Servicio

< > " Social, un Servicio Publico, un Deportivo y otro Cultural aislado. En San
e 7 Bernardo, Unicamente se propone el area Cultural del Castillo y la Muralla
;' de Mata y una pequeiia parcela destinada a este mismo uso, en Domingo

Guerra del Rio. En la zona de San Francisco se sefialan dos parcelas
dotacionales, de Servicio Publico y Cultural.
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Alternativa B1. Asuncion normativa de la realidad urbanistica existente

La alternativa B1 consiste en mantener y consolidar las dotaciones y
equipamientos existentes como Unica propuesta para el barrio de usos
diferentes al residencial. Estas dotaciones y equipamientos son los
siguientes: al norte, el area Cultural del Castillo de Mata; al sur, la franja
de servicios que incluye un parque deportivo, una gran superficie
comercial, aparcamientos, un cultural y un centro de salud; la ermita y una
serie de parcelas utilizadas para usos variados como aparcamientos o
centros sociales. Ademas de estos se observan algunos pequefios
comercios en la planta baja de algunos edificios de viviendas.

Alternativa B2. Dotaciones y equipamientos en torno a D. Guerra del Rio

La alternativa B2 propone ubicar las dotaciones y los equipamientos
principalmente a lo largo de la linea que dibujan las calles Domingo Guerra
del Rio, Real del Castillo y Gobernador Acufia, pues estas componen un eje
que recorre todo el ambito desde la cuesta de Mata hasta el encuentro
con el barrio de San Francisco. Este eje estd en estrecha relacidn con la
zona residencial del barrio y en la actualidad ya se desarrollan en su
recorrido algunos usos complementarios de caracter local, como los
pequerios comercios. Es un recorrido de gran transito, tanto rodado como
peatonal, y esta en contacto con varios hitos de interés en el barrio, como
el Castillo de Mata, la ermita de San Nicolas o la bolsa de equipamientos y
dotaciones situada al sur.

Alternativa B3. Dotaciones y equipamientos en torno a las principales vias
rodadas

La alternativa B3 comparte con la anterior la propuesta de ubicar las
dotaciones y los equipamientos a lo largo del eje que forman las calles
Domingo Guerra del Rio, Real del Castillo y Gobernador Acuia, pero,
ademads, propone complementar esta oferta con una red de
equipamientos y dotaciones vinculadas a otras las vias rodadas, teniendo
en especial consideracion la nueva via Nilo-San Nicolas de Bari, al tratarse,
igual que la anterior, de una via rodada situada en contacto directo con la
zona residencial, en esta ocasion en las cotas altas, siendo de hecho la via
mas cercana al interior del barrio en la zona alta, ya que la mayor parte de
Sierra Nevada queda separada del barrio por la ladera.
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Alternativa B4. Disposicion de dotaciones y equipamientos en el EL de
ladera

La alternativa B4 consiste en la creacion de una nueva bolsa de
equipamientos y dotaciones, a semejanza del area que actualmente se
desarrolla en la zona sur del dmbito entre las calles Alamo y Bernardino
Correa Viera, ligada en este caso al gran espacio libre que constituye la
ladera superior y al anillo que forman las calles Sierra Nevada y Nilo-San
Nicolds de Bari. Los servicios se concentrarian de esta manera en dos
grandes polos ubicados en dos extremos, en las cotas mas altas y mas
bajas del barrio, y ambas areas se complementarian con los usos que cada
una ofertara, segun las necesidades de los vecinos de San Nicolas.

Alternativa B5. Vacios utilizados para de localizar dotaciones y
equipamientos

La alternativa B5 consiste en el planteamiento de una propuesta opuesta a
la anterior, en el sentido de que no define un nuevo polo de
concentraciéon de servicios al modo de la bolsa de dotaciones y
equipamientos ubicada en la actualidad al sur del ambito, sino que apoya
la propuesta dotacional en la reticula residencial y en los vacios existentes,
solares y edificaciones en ruinas que permiten la creacidon de
equipamientos y dotaciones repartidas en toda la superficie del ambito. Se
trata de una propuesta mas dispersa, en la que los equipamientos y las
dotaciones se ubican en medio de la trama residencial, como parte
indisociable de esta, aprovechando los vacios existentes que en la
actualidad carecen de uso.

Alternativa B6. Dotaciones y equipamientos en los recorridos transversales

La alternativa B6, igual que la anterior, trata de llevar los equipamientos y
las dotaciones a las cotas centrales del barrio, introduciendo estos usos
directamente en el interior de la trama residencial. En este caso, la
propuesta consiste en vincular las dotaciones y equipamientos a los
recorridos transversales de desarrollo directo, tanto existentes como
aquellos nuevos que se planteen, en torno a los cuales se propone situar
los principales servicios.
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Alternativa B7. Planteamiento de otras clases y categorias de usos

Mas alld de la ubicacién de las dotaciones y los equipamientos, cabe
cuestionar las clases y categorias de usos que el PGO propone y aquellos
que existen en la actualidad. Las dotaciones y los equipamientos que
existen en la actualidad son insuficientes a todas luces y la propuesta del
Plan General se centra sobre todo en el uso Cultural, al que dedica la
mayoria de las parcelas de servicios. Pero el barrio adolece de la
necesidad de deportivos, dreas de esparcimiento, aparcamientos, asi
como de espacios de reunion, o a la prestacidn de servicios sociales, entre
otros usos. Es decir, la nueva propuesta de usos se centrara en incremento
de parcelas destinadas a usos tales como Deportivo, Garaje-aparcamiento,
EL-AP y Servicios Sociales. Se propone ampliar la oferta de usos y
cuestionar los usos complementarios asignados a la trama de parcelas
residenciales.

ALTERNATIVAS SOBRE APARCAMIENTOS

Alternativa CO. Propuesta actual del planeamiento en vigor

Esta alternativa consiste en mantener sin cambios la ordenacion vigente
en relacion a las areas y edificios de aparcamiento propuestos. EI PGO en
L vigor establece dentro del dmbito una Unica parcela destinada a
; aparcamiento, ubicada en la zona sur de San Nicolas, en el interior de la
gran bolsa de servicios que se dispone en contacto con la via que conecta
con el centro de la isla. Esta prevision del Plan General ya esta ejecutada

=B en la actualidad, dotando al barrio de 650 nuevas plazas de aparcamiento,
Ther oferta se complementa con las areas de aparcamiento situadas en el
entorno del ambito, en la subida de Mata y en San Bernardo, ademas de
i ¢ > las plazas en superficie contempladas en el propio barrio (que no son
X / muchas dadas las pocas vias rodadas existentes en la actualidad y su

V7 estrecha seccion).

Alternativa C1. Asuncién normativa de la realidad urbanistica existente

La alternativa C1 consiste en mantener las plazas de aparcamiento
\ existentes en el ambito y consolidarlas como Unica propuesta de
ordenaciéon mediante la normativa correspondiente. Las plazas existentes

se encuentran repartidas a lo largo del barrio, en superficie, en los

margenes de las vias mds anchas como Sierra Nevada, Nilo-San Nicolas de
Bari, Mulhacén, Gobernador Marin Acufia, Real del Castillo, Padre
Francisco Rodriguez Pérez, Alamo, San Nicolas y Domingo Guerra del Rio; y
en la bolsa de equipamientos y dotaciones ubicada al sur, donde se ha
ejecutado recientemente una edificacién que alberga 650 plazas. Esta
oferta se complementa con las plazas de aparcamiento ubicadas en las
inmediaciones, que incluyen los aparcamientos de la subida de Mata (120

plazas) y de San Bernardo (342 plazas), pero que quedan algo alejadas del
barrio.
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Alternativa C2. Habilitacion de nuevos aparcamientos en torno a las vias
i
-

La alternativa C2 consiste en ampliar la oferta de aparcamientos que

%/
%
%

g |

existe en la actualidad, disponiendo nuevas areas y/o edificios destinados
a este fin, bien en superficie, bien en edificios de uso exclusivo, dispuestos

%/ % a lo largo de las principales vias rodadas, poniendo especial atencién en
. , . . . . ,
%/ las vias internas, mas cercanas a la trama residencial. Se podrian
4/» .

aprovechar para este uso las parcelas vacias que se encuentran en los

////% p p p q
‘ // % bordes de estas vias de circulacion motorizada, teniendo en cuenta que
f/ o // algunas de esas parcelas ya se utilizan en la actualidad como

aparcamientos.

W//WJ%%%//% %/

\-

ALTERNATIVAS SOBRE ESPACIOS LIBRES

Alternativa DO. Propuesta actual del planeamiento en vigor

Esta alternativa consiste en mantener sin cambios la ordenacién vigente
en relacion a los Espacios Libres propuestos. EIl PGO en vigor establece
para el ambito una serie de Espacios Libres de pequefias dimensiones
repartidos por el dmbito que tratan de reducir en cierta medida la
densidad edificatoria y esponjar la trama urbana. Los Espacios Libres de
mayores superficies se disponen en los extremos: una gran parcela en el
entorno del Castillo y la Muralla de Mata; una parcela triangular en el
extremo oeste, en la calle Sierra Nevada; y un EL/AP situado en la gran
bolsa de servicios en la zona sur. Ademas de lo anterior, el planeamiento
propone la recuperacion de la ladera como Espacio Libre, pero no indica
acciones concretas.

Alternativa D1. Asuncion normativa de la realidad urbanistica existente

La alternativa D1 consiste en consolidar y mantener como propuesta de
ordenacidn unicamente los Espacios Libres existentes en el barrio, que son
los siguientes: tres espacios pavimentados a modo de plazas ubicadas a lo
largo de la nueva via rodada Nilo-San Nicolds de Bari, alguna parcela
ajardinada aislada (incluyendo una de nueva ejecucidn en las cotas altas) y
los Espacios Libres -dos plazas y un nuevo parque- ubicados en la franja
sur de dotaciones y equipamientos.
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Alternativa D2. Concentracion en torno a Domingo Guerra del Rio

Esta estrategia considera que los Espacios Libres existentes son
insuficientes y que el planeamiento no propone una estrategia global
adecuada que resuelva los problemas derivados de la alta densidad, asi
pues, su principal objetivo es desarrollar dicha estrategia. Esta alternativa
D2 plantea la posibilidad de ampliar la oferta de Espacios Libres locales,
concentrandolos en torno a la calle Domingo Guerra del Rio, continuando
con la banda de Espacios Libres situada al Sur. De esta manera los Espacios
Libres quedarian repartidos a lo largo de todo el dambito, en las cotas
bajas, haciendo mas amable la transicion entre el Rico y la zona de
Primero de Mayo, contribuyendo a su integracion.

Alternativa D3. Concentracion del EL en grandes entornos del area central

La alternativa D3, al igual que la anterior, parte de la idea de que los
Espacios Libres existentes son insuficientes y que el planeamiento no
propone una estrategia global adecuada que resuelva los problemas
derivados de la alta densidad. Asi pues, plantea la posibilidad de ampliar la
oferta de Espacios Libres locales en la zona central del barrio, en grandes
dreas que generen vacios puntuales que desahoguen la marafia
residencial.

Alternativa D4. Concentracion en torno a los recorridos peatonales
transversales

Esta alternativa D4 mezcla las dos anteriores, apostando por Espacios
Libres transversales, ligados a los recorridos peatonales transversales de
trazado directo, existentes o que se propongan. Los Espacios Libres
dispuestos de esta manera pueden contribuir a mejorar el contacto con el
frente urbano de Primero de Mayo, facilitando la integraciéon como hacia
esta zona con la continuacién de algunos de sus ejes, pero, al mismo
tiempo, los Espacios Libres se prolongan introduciéndose en las zonas
centrales del barrio, esponjando la trama residencial, pero de forma mas
sutil que la alternativa D3.
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Alternativa D5. Disposicion de los EL aprovechando los vacios existentes

La alternativa D5 consiste en utilizar los numerosos solares y parcelas
vacias u ocupadas por edificaciones en ruinas que actualmente existen en
San Nicolds para ubicar en ellas los Espacios Libres que precisa este
entorno, repartidos en toda la superficie del dmbito. Esta propuesta
pretende dar uso a estas parcelas que degeneran la imagen del barrio y
que en estos momentos son espacios de insalubridad e inseguridad;
ademas, la solucién que se plantea permite repartir los Espacios libres a
en las distintas cotas del ambito, confiriéndoles a estas dotaciones un
caracter muy local, muy en relacion con la trama residencial dominante.

Alternativa D6. Eliminacion del EL de la ladera en el area exterior a la
nueva via

Esta alternativa D6 y las dos alternativas siguientes cuestionan de alguna
forma la necesidad de reconvertir la ladera del Risco en un gran Espacio
Libre que, en palabras del Plan General, “mejore las condiciones
paisajisticas de la ladera y suprima la edificacidon en las cotas altas del
barrio”. La alternativa D6 asume la importancia de utilizar como Espacio
Libre parte de este macro espacio, pero Unicamente aquella zona que ha
quedado incluida en el interior de la nueva via rodada Nilo-San Nicolas de
Bari ejecutada recientemente, mientras que permitiria la posibilidad de
mantener la edificacion existente en el exterior de dicho anillo, vy
posibilitaria incluso la aparicién de nuevas edificaciones en este entorno.

Alternativa D7. Eliminacion del EL de la ladera en el drea interior a la nueva
via

La alternativa D7 también se refiere a las laderas de San Nicolds, y
cuestiona, igual que la alternativa anterior, la necesidad de reconvertir
toda la superficie ocupada por laderas en las cotas altas del Risco en un
gran Espacio Libre, pero en este caso, se plantea la solucién inversa. Es
decir, se discute la conveniencia y la viabilidad de eliminar toda la
edificacion de la zona que queda inserta en el interior del anillo rodado
constituido por la nueva via Nilo-San Nicolds de Bari. Se propone
mantener como Espacio Libre unicamente el tramo de la ladera en
contacto con las laderas de San Francisco y los Espacios Libres de
Copherfam, de los que son una continuidad, manteniendo la trama
residencial presente en el interior del anillo viario, donde las parcelas
residenciales ocupan en la actualidad mas del 50% de la superficie de la
ladera.

Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Memoria Justificativa | julio 2021



[*a

Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘

Pagina 85

Alternativa D8 Ajustes del Espacio Libre propuesto en la ladera

La alternativa D8, como las dos anteriores, es relativa a las laderas de San
Nicolds. En este caso no se cuestiona la necesidad de reconvertir toda la
superficie de las laderas en las cotas altas del Risco en un gran Espacio
Libre, pues se considera que rehabilitar las laderas como Espacio Libre
mejorara la calidad paisajistica del barrio y el nivel de vida de sus
habitantes, pero si se considera la posibilidad de realizar acciones
diferentes en los bordes de la mancha definida por el Plan General;
acciones que comprenden tanto mantener ciertas edificaciones situadas
en esta zona de contacto, como proponer nuevas edificaciones que
contribuyan a realizar una transicién adecuada entre la trama residencial y
el Espacio Libre.

ALTERNATIVAS SOBRE BORDES

Alternativa EO. Propuesta actual del planeamiento en vigor

Esta alternativa EO consiste en mantener sin cambios la ordenacidn
vigente en las dreas de borde del barrio de San Nicolas, en el contacto con
otros entornos. El PGO en vigor establece las normas BH2 y BH3 para las
parcelas residenciales ubicadas en los bordes, que representan el uso
mavyoritario en el extremo este, a lo largo de Domingo Guerra del Rio, y en
el tramo sur de la calle Sierra Nevada, siendo ambas vias las principales
conexiones del barrio junto a la calle Alamo. Al sur del dmbito el Plan
General propone una gran bolsa de equipamientos y dotaciones, usos que
también aparecen de manera puntual en algun tramo de Domingo Guerra
del Rio, encabezados por el Castillo de Mata. Se proponen, ademas, varios
Espacios Libres en la zona de borde, entre los que destacan las laderas de
las cotas superiores. No se proponen nuevas conexiones peatonales.

Alternativa E1. Asuncion normativa de la realidad urbanistica existente

La alternativa E1 consiste en consolidar lo existente en los bordes de San
Nicolas como Unica propuesta de ordenacion en estas zonas. Esto conllevaria
plantear una norma residencial que congele las alturas existentes, la mayoria
entre 1y 3 plantas, pero permitiendo también los solares vacios y de las
edificaciones de 4 o mas alturas existentes. Este uso residencial (que se
combina en ocasiones con otros complementarios) se desarrolla a lo largo de
todo el perimetro del barrio con pocas excepciones: la franja sur de
dotaciones y equipamientos; el Castillo de Mata y su entorno; y las laderas
abiertas, actualmente sin tratar en la mayor parte de su superficie. En el
perimetro se disponen asimismo las principales conexiones rodadas, y los
accesos peatonales coinciden en muchos casos con estas vias, salvo caso
puntual (en la ladera, las escaleras hacia Primero de Mayo, la nueva escalera
ubicada en el EL al sur).
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Alternativa E2. Introduccién de nuevas propuestas de borde

La alternativa E2 consiste en introducir nuevas propuestas en las zonas de
borde, distintas a lo existente y lo propuesto por el PGO. Se propone lo
siguiente: la inclusién de dreas de impulso dotacional en zonas
estratégicas de contacto con los barrios colindantes o ubicacién
privilegiada; el posible aumento puntual de la altura de la edificacién
residencial en las dreas en colindancia con entornos urbanos de mayor
altura; la utilizacién de algunas parcelas vacias para la disposicidon de
aparcamientos en el perimetro, prestando especial atencidn a este uso,
escaso y necesario en el barrio; la mejora de la conexidn visual y la
ubicacion de espacios de transicion entre el dmbito y el suelo rustico
situado al suroeste; la ampliacion y mejora de las conexiones entre San
Nicolas y Primero de Mayo, teniendo en consideracion al menos la

posibilidad de que el PGO abra nuevas conexiones en el futuro; y la
recuperacion de la ladera en el borde habilitando conexiones peatonales
con el interior del barrio.

ALTERNATIVAS SOBRE ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD

Alternativa FO. Propuesta actual del planeamiento en vigor

Esta alternativa FO consiste en mantener sin cambios la ordenacién
vigente en relacion a la movilidad y la accesibilidad. Como principal
propuesta a este respecto, el Plan General dispone la configuracidn de una
via de borde que “dé accesibilidad a las cotas altas del Barrio y que enlace
con la via de cornisa”. Ademas de esta via, se plantean algunos cambios de
alineacidn que ensanchan u homogenizan la seccidn de tramos puntuales
de ciertas calles, como Domingo Guerra del Rio, tesoro, Gregorio
Gutiérrez, Granate o Teide o las transversales Roble y Nogal. Asimismo,
también se propone la apertura de pequefios pasajes nuevos que
facilitarian la movilidad como, el tramo transversal que comunicaria la
calle Mirasol con la calle Nogal, o el paso que uniria la calle Roble con
Moneda.

Alternativa F1. Asuncion normativa de la realidad urbanistica existente

La alternativa F1 consiste en mantener el sistema de accesibilidad vy
movilidad existente, que se concreta en el viario rodado y peatonal actual,
sin introducir variaciones, como Unica propuesta de planeamiento. En esta
red viaria destaca la presencia de las vias rodadas de borde, que son los
principales accesos del coche y el transporte publico al barrio, y de la
nueva via Nilo-San Nicolds de Bari -ya ejecutada salvo un pequefio tramo
en tramite- que acerca este anillo exterior a las cotas altas. En relacion al
sistema peatonal, se mantendria intacta la red de peatonales que
conforman el barrio y le dan su estructura actual. Se trata de una serie de
vias de trazado predominantemente horizontal que se adaptan a la
topografia del barrio y una serie de conexiones transversales que las
conectan a intervalos, observandose trazados algo laberinticos y pocos

accesos transversales que conecten directamente las cotas bajas con las
altas.
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Alternativa F2. Introduccion de nuevos pasos peatonales transversales

La alternativa F2 consiste en la propuesta de nuevas rutas peatonales,
recorridos transversales que conecten con mas eficacia y rapidez las cotas
bajas con las altas. Esta alternativa parte de la idea de que San Nicolas
necesita agilizar la movilidad y ofertar conexiones continuas desde las vias
rodadas de borde -que concentran el transporte publico y las parcelas de
aparcamientos- con el interior del barrio. La propuesta aprovecha los
trazados preexistentes, amplidandolos y mejorandolos con la apertura de
nuevos tramos que acortan las distancias a recorrer entre Domingo
Guerra del Rio, Real de Castillo, Alamo y Bernardino Correa y la nueva via
Nilo-S. Nicolds de Bari y Sierra Nevada. La suma de todos estos
transversales configura una red de pasos rapidos, numerosos y muy
repartidos a lo largo del ambito, que en ninglin caso se ejecutarian como
grandes avenidas que rompan la estructura del Risco, sino como una red
transversal que se amolde a las caracteristicas del barrio.

Alternativa F3. Introduccion de anchos caminos transversales

La alternativa F3, al igual que la anterior, surge de la necesidad de agilizar
la movilidad y ofertar conexiones directas entre las vias rodadas de borde
y el interior del barrio. Sin embargo, la solucion en este caso se plantea
mas compacta, concentrando los recorridos transversales directos que
acortan las distancias a recorrer en unos pocos caminos, de mayor entidad
y estratégicamente situados, en relacion a puntos de interés en San
Nicolds, como el Castillo de Mata, el mirador Punta de Diamante, la calle
San Bernardo, el entorno de la ermita de San Nicolds, el intercambiador de
transportes o el Hospital militar.

Alternativa F4. Definicion de un recorrido turistico

La alternativa F4 consiste en dar especial valor al caracter histérico y
artistico que tiene el barrio, proponiendo un recorrido turistico por
algunas de sus calles mds representativas, vias que se cualificarian
reordenando sus alineaciones y ampliando su seccidn en los puntos en los
gue sea necesario, asi como planteando nuevos tramos de viario que
faciliten el acceso a y la circulacién a través de esta nueva red turistica. Se
propone dar prioridad al peatéon, de manera que se introduce la
posibilidad de peatonalizar Domingo Guerra del Rio recuperando
completamente esta via como parte fundamental del recorrido histérico-
artistico por San Nicolas.
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Alternativa F5. Ampliacién de la red de viarios rodados

La alternativa F5 se centra en la movilidad por medio del vehiculo
motorizado. La ejecuciéon de la nueva via Nilo-San Nicolas de Bari supone
un acercamiento del coche, del transporte publico y de los servicios de
emergencia a las cotas altas de San Nicolas. Sin embargo, la zona central
del area residencial queda aun alejada de estos servicios. La solucion que
plantea la alternativa F5 consiste en ampliar el viario rodado mediante la
ejecucion de nuevas vias interiores al barrio que conecten con las vias
existentes.

Alternativa F6. Introduccion de un viario de servicios

La alternativa F6 propone habilitar en la zona central del barrio un
recorrido que de acceso a los servicios de emergencias, y a transportes
publicos de pequefia escala o medios de transporte alternativos (como la
bicicleta, la bici-taxi o la moto-taxi, o el bus “Citymobil2”, por citar
algunos), pero que a su vez facilite el desplazamiento a las personas con
movilidad reducida por el interior del barrio e interconecte los recorridos
verticales transversales directos. Se trataria de una via rodonal, similar en
este sentido a la calle Guadiana, de trazado continuo sin escalones y otros
‘ obstaculos y barreras arquitecténicas que dificulten la movilidad, que
T g funcionaria como un eje de servicios complementario de la red viaria
; F principal.

Sobre estas alternativas, el documento de Evaluacién Ambiental Estratégica concluye lo
siguiente:

“El presente Documento Ambiental Estratégico propone, por ello, concretar la Alternativa
elegida en la combinacion de varias opciones para cada uno de los aspectos urbanisticos
abordados; Tipologia y morfologia urbana, dotaciones y equipamientos, aparcamientos,
espacios libres, tratamiento de bordes y movilidad y accesibilidad. Sin que resulte
conveniente ni posible cerrar la eleccidn en torno a una Unica posibilidad, pues la
naturaleza singular y heterogénea del espacio urbano a tratar y sus imbricaciones sociales
no permiten soluciones Unicas y exclusivas. De esta manera, desechando siempre las
alternativas 0 y 1 de cada caso, por lo que suponen de inaccidon o aceptacién de una
ordenacién insuficiente con respecto al interés planificador y las necesidades del ambito
territorial en cuestion, creemos que son las alternativas A3, B5, B6, C2, D5, D8, E2, F2, F3,
F4, F5y F6, las que deben de combinar sus determinaciones y proposiciones ordenancistas
de cara a elaborar una unica alternativa sincrética que pueda dar respuesta a las
necesidades de replanificacién urbana que en la actualidad demanda el Risco de San

Nicolds. Remitiendo la definitiva constatacién de su procedencia al proceso de
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participacion ciudadana, la consulta interadministrativa y la determinacién que al respecto

adopte el Pleno del Ayuntamiento como érgano promotor del Plan Especial.

Esta motivacion obedece al convencimiento de tratarse de la soluciéon formal a una
estrategia territorial desde la Administracion municipal basada en la calidad ambiental en
la conservacion de los valores en presencia, en la ocupacion-uso del territorio ordenado y
su disfrute por la poblacidn. Se atiende asi a los principios basicos emanados del Plan
General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria, del Plan Insular de Ordenacion de
Gran Canaria y la politica municipal de gestion del territorio, respecto a los aspectos

medioambientales, socioecondmicos y funcionales.

De este modo, los criterios de valoracién pueden identificarse en funcion de los siguientes

aspectos:

Las alternativas propuestas se vinculan en todos los casos a un modelo de ordenacién para el
gue se valora una incidencia medioambiental con grado de “no significativo” atendiendo a las

caracteristicas y limitaciones patrimoniales y paisajisticas del ambito.

Las alternativas desechadas, presentan un mayor alcance que podriamos considerar
“significativo y moderado” en tanto adoptan una propuesta de ordenacién que amplia la
posibilidad del crecimiento en altura de las edificaciones y modificaciones poco sutiles de
la trama urbana. Previendo efectos negativos relacionados con la conservacidn del paisaje
urbano, la conservacion del patrimonio arquitectdnico, y las sinergias negativas asociadas

al incremento poblacional en un area social y urbanisticamente sensible.

Las alternativas propuestas se concluyen mas adecuadas en el equilibrio de la normativa
edificatoria, la calidad ambiental, el bienestar social y la impronta paisajistica, de modo
gue responden mejor al objetivo de controlar y diluir los impactos sobre el paisaje urbano
y sobre el valor cultural del ambito. De este modo, se combinan en mayor medida las
aspiraciones sociales asociadas al interés publico y al privado con las de conservacion y

mejora de la calidad ambiental del territorio.

El potencial estratégico del Risco “San Nicolas” como barrio tradicional en contacto de
proximidad con el Centro Histérico de Vegueta-Triana, se entiende mejor solventado en
este conjunto de alternativas, en razén al caracter cualificado del espacio a modo de
escenario de valorizacion social del medio ambiente y el paisaje, con sus componentes
socio-culturales y econdmicos intrinsecos. El modelo de “Risco” urbano propuesto en estas
alternativas ofrece mayor capacidad de dinamismo socioeconémico en relacion al
patrimonio cultural, el turismo y la oferta dotacional en un contexto econdmico de crisis

en la oferta de empleo y emprendeduria de la poblaciéon.”
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Atendiendo a lo expuesto, en concordancia con las conclusiones de la Evaluacién Ambiental
Estratégica, desde este documento de ordenacién se opta por una solucidon que engloba
varias alternativas, atendiendo a los distintos aspectos urbanisticos que se han trabajado.
En concreto, las alternativas elegidas son las sefialadas como A3, A5, A6, B5, B6, C2, D5, DS,
E2, F2 y F6, de cuya combinacién se obtiene una alternativa sincrética que se corresponde
con la ordenacién propuesta, que queda reflejada en los planos de ordenacién (ver plano
de ordenacién 0.03 Ordenacion). Se han afiadido a las alternativas propuestas en las
conclusiones de la Evaluacién Estratégica Ambiental, la A5 y la A6, que se refieren a la
estructura parcelaria y a las alineaciones, aspectos no contenidos en el resto de alternativas
elegidas. Ambas alternativas fueron evaluadas positivamente a lo largo del documento
ambiental, por lo que se entiende que también deben ser incluidas.

A continuacion, se justifica desde el punto de vista urbanistico, la seleccién de las
alternativas escogidas dentro de cada grupo. La superposicion de estas alternativas da
como resultado la ordenacion propuesta (ver plano de ordenacién 0.03 Ordenacion):

1. Tipologia y morfologia:

Con relacién a la altura propuesta, se ha optado por la alternativa A3 “Aumento puntual
de alturas en zonas estratégicas”, pues se considera que, de manera general, mantener
la altura de 2 y 3 plantas que el PERI actual propone para el ambito contribuye a seguir
una de las lineas que definen el modelo del barrio de San Nicol3s:

“Debera respetarse de forma general el modelo edificatorio de barrio tradicional,
puesto que define en gran medida el cardcter singular del Risco. Por este motivo,
cualquier propuesta para el barrio deberd tener en consideracién la altura del
conjunto edificado, para no producir impacto.”

Pero al mismo tiempo, se permite aumentar excepcionalmente la altura en puntos en si
se considera imprescindible para mejorar la integracion del barrio con su entorno.

Con relaciéon a la estructura parcelaria, se ha optado por la alternativa A5 “mayor
flexibilidad en la agrupacién de parcelas”, que procura conservar a grandes rasgos la
estructura caracteristica del Risco pero facilita los procesos de regeneracién del tejido
residencial, tan necesarios en el barrio, pues permite la agrupacién de parcelas hasta
una superficie maxima, y plantea la supresién de la parcela minima, permitiendo que se
edifigue en cualquier parcela inferior a 70 m?, siempre y cuando se cumplan las
exigencias legales referidas a habitabilidad y edificacién.
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En lo que se refiere a las alineaciones, frente a las consolidadas en la actualidad
(alternativa Al) y las propuestas por el planeamiento en vigor (alternativa A0), se opta
por una tercera via, la alternativa A6 “Modificacion de las alineaciones”, que se
afrontard pormenorizadamente para cada tramo de manzana teniendo en cuenta las
necesidades concretas en cada caso, atendiendo a criterios de mejora de trazados,
saneamiento, seguridad y homogeneizacion de fachadas, optando por soluciones
inclusivas que integren la perspectiva de género y respondan a las necesidades de los
grupos de poblacidon mas vulnerables, como los ancianos, los nifios y las personas con
movilidad reducida.

2. Dotaciones y equipamientos:

En relacién a las dotaciones y equipamientos, de las alternativas contempladas, se opta
por la alternativa B5 “Vacios utilizados para localizar dotaciones y equipamientos”. La
puesta en uso de los solares y las parcelas en ruinas va a ser una de las principales
estrategias de regeneracién del tejido edificatorio de San Nicolas y en esta linea, se
entiende interesante su aprovechamiento para introducir los usos dotacionales y
equipamientos. Con esta iniciativa se consigue, por una parte, la eliminacién o al menos la
reduccién de los focos de insalubridad y abandono; y, por otra parte, la introduccién de
nuevos usos distintos al residencial en el interior del barrio, promoviendo su desarrollo
social y econdmico, y facilitando su adaptacién para la consecuciéon de los objetivos
relacionados con la igualdad de género citados en el epigrafe 6.2 de esta Memoria. Para
evitar la problematica relacionada con aspectos de movilidad y accesibilidad, los nuevos
usos dotacionales y equipamientos propuestos se ubicaran en relacidn con los principales
recorridos peatonales y rodados, incorporando asi las ventajas de otras alternativas como
laB3 olaB6.

Con respecto a las clases y categorias de las dotaciones y equipamientos, se ha
procurado, en la linea de la alternativa B7, ampliar la oferta con relacion a lo existente y
a lo propuesto por el planeamiento vigente, incorporando nuevos usos alternativos,
flexibilizando la compatibilidad de los usos y diversificando la oferta.

3. Aparcamientos:

Teniendo en cuenta el grave problema de aparcamientos de San Nicolds, como
alternativa a la consolidacidon unicamente de las plazas de aparcamiento existentes en la
actualidad en el barrio, y a la propuesta, ya agotada, de aparcamientos del
planeamiento vigente, se opta por la alternativa C2 “Habilitacion de nuevos
aparcamientos en torno a las vias”, disponiendo nuevas areas y parcelas destinadas a
este fin, tanto a lo largo de las principales vias rodadas, como en el subsuelo, en parcelas
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de uso mixto destinadas a Espacios Libres y dotaciones en superficie y a Garaje-
aparcamiento en el subsuelo. Siguiendo la estrategia general de poner en uso los solares
y parcelas en ruinas, se ha procurado utilizar estos vacios también para la ubicacidn de
este uso.

4. Espacios Libres:

En el caso de los Espacios Libres, la estrategia seguida es similar a la de las dotaciones y
equipamientos. Se ha priorizado la reutilizacién de los solares y parcelas en ruinas para la
disposicion de zonas de ocio y esparcimiento al aire libre (alternativa D5 “Disposicion de
los Espacios Libres aprovechando los vacios existentes”), centrando la actuacion en el
interior de la trama urbana, que adolece en la actualidad de la falta de parcelas destinadas
a este uso. Se aumenta la oferta del planeamiento vigente hasta el momento, procurando
ubicar los Espacios Libres propuestos repartidos a lo largo de toda la trama urbana,
priorizando las parcelas en contacto con los principales recorridos peatonales para crear
pequefios espacios de descanso, dreas de descongestion o simplemente pequefios
rincones con encanto que se sumen a los ya existentes y faciliten el transito del peatén
(alternativa D4). Esta estrategia de introduccion de nuevos Espacios Libres contribuira a
mejora de la calidad de vida de los residentes en el barrio, con especial repercusién sobre
los colectivos vulnerables como ancianos, nifios y personas con movilidad reducida,
facilitando a su vez la consecucién de los objetivos relacionados con la igualdad de género
citados en el epigrafe 6.2 de esta Memoria.

Con relacidn a las laderas situadas al poniente del barrio, se promueve su regeneracion,
consolidando el criterio que se habia seguido en el planeamiento en vigor, también
sefialado en las directrices marcadas para este Plan Especial en la ficha API-03 del Plan
General. Unicamente se introducen ajustes en los bordes de la delimitacion de este gran
Espacio Libre que conforman las laderas, sobre todo en la linea en contacto con la nueva
via rodada circular que une Nilo con San Nicolds de Bari (alternativa D8). Se entiende
gue mantener la edificacion en esta franja contribuira al dinamismo de esta via y a su
utilizacion como via interior y no como nueva via de borde del barrio. Ademas, teniendo
en cuenta que la franja en la que se permitira edificar esta ubicada en las cotas mas
bajas de la ladera, su conservacién como parte de la trama edificada no genera impacto
visual. Las edificaciones de las cotas superiores serdn eliminadas, devolviendo a las
laderas su caracter natural y saneando de esta forma toda esta cornisa.

5. Actuaciones en los bordes:

Se opta en este caso por la alternativa E2 “Introduccién de nuevas propuestas de
bordes”, frente a la consolidacidn de la realidad existente o a las estrategias del
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planeamiento en vigor. Se considera que los bordes son espacios de oportunidad para
mejorar la conexidn e integracién del barrio en el entorno. Se propone la inclusién de
areas de impulso dotacional en zonas estratégicas de contacto con los barrios
colindantes o ubicacidn privilegiada; la introduccidon de una estrategia de transicidn
entre los bloques de San Francisco y las edificaciones de baja altura de San Nicolas; la
utilizacidon de algunas parcelas vacias para la disposicién de aparcamientos en el
perimetro, ligado a las principales vias rodadas; la mejora de la conexidn visual y la
ubicacidn de espacios de transicion entre el dmbito y el suelo ristico situado al
suroeste; la ampliacién y mejora de la accesibilidad entre San Nicolds y Primero de
Mayo, sugiriendo ademas la posibilidad de que el PGO abra nuevas conexiones en el
futuro y mejore el tramo en contacto con inmediato con el limite del barrio; asi como
la recuperacion de la ladera como Espacio Libre, su regeneracién paisajistica y la
introduccion de peatonales asociados a esta que la conecten con el interior del barrio.

6. Accesibilidad y movilidad:

Con relacidn a estos aspectos, se han elegido las alternativas F2 y F6 (aunque reforzadas
con ciertos aspectos de la F3 y F4), puesto que se considera que ambas refuerzan y
mejoran el sistema de accesibilidad y movilidad actual. La alternativa F2 mejora las
conexiones verticales, con la introduccion de nuevas rutas peatonales y la ampliacién y
optimizacidn de las existentes, para conectar con mas eficacia y rapidez las cotas bajas
con las altas, facilitando la movilidad en el interior del barrio y la accesibilidad desde las
vias rodadas que albergan el transporte publico y las parcelas de aparcamientos. La
propuesta aprovecha los trazados preexistentes, ampliandolos y mejorandolos con la
apertura de nuevos tramos que acortan las distancias a recorrer. La suma de todos estos
transversales configura una red de pasos rapidos, numerosos y muy repartidos a lo largo
del ambito. Vinculados a estas conexiones verticales, se dispondran Espacios Libres y
Dotaciones, como sugiere la alternativa F3, haciendo mas amable cada recorrido, que en
algunos casos incorporardn medios mecanizados para facilitar la movilidad vertical
también a las personas de movilidad reducida.

La alternativa F6, por su parte, propone la mejora la movilidad horizontal con la
introduccion de recorridos que dardn acceso a los servicios de emergencias, y a
transportes publicos de pequena escala o medios de transporte alternativos (como la
bicicleta, la bici-taxi o la moto-taxi, o el bus “Citymobil2”, por citar algunos), y que a su
vez facilitaran el desplazamiento a las personas con movilidad reducida por el interior
del barrio. Los recorridos seran transitables en algunos tramos por vehiculos de
servicios, mientras que en otros serdn Unicamente destinados al peatén, pero
entendibles como recorridos adaptados, sin barreras arquitectdnicas en su trayectoria.
En este sentido se atiende también a la alternativa F4, que promueve la puesta en valor
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del caracter histérico y artistico del barrio, puesto que estas sendas adaptadas facilitan
también los recorridos turisticos y, en todo caso, dan prioridad al peatén.

La estrategia movilidad y accesibilidad seleccionada favorece la mejora de la calidad de
vida de los residentes en el barrio, con especial repercusion sobre los colectivos
vulnerables como ancianos, nifios y personas con movilidad reducida, facilitando a su vez
la consecucién de los objetivos relacionados con la igualdad de género citados en el
epigrafe 6.2 de esta Memoria.

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 Ordenacion urbanistica estructural,
se establece que la delimitacion de suelo urbano consolidado y no consolidado “podra ser
reajustada al establecerse la correspondiente ordenacién pormenorizada, siempre que se
justifigue de modo expreso la decisién adoptada en consideracion a la realidad
preexistente”.

Durante los trabajos de andlisis del ambito se observé que la cartografia del barrio de San
Nicolas proveniente del Plan General habia quedado obsoleta y no coincidia con la realidad
en muchos puntos del territorio, por lo que se decidi®é proceder al chequeo y la
actualizacién de la cartografia, con el fin de reflejar en lo posible la realidad existente, como
punto de partida para la nueva ordenacion. El proceso de actualizacién cartografica se llevo
a cabo combinando:

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

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

- Sistema de Referencia ITRF93

- Elipsoide WGS84

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

- Altitudes referidas al nivel medio del mar determinado en cada isla.
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- Otras fuentes utilizadas para representar detalles que no aparecen en las bases de datos
graficas citadas anteriormente han sido:

- Google maps

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

Como consecuencia de la normalizacidn cartografica hubo que modificar ligeramente el
limite del ambito de planeamiento en las zonas en las que algun elemento relevante,
especialmente el parcelario, se veia cortado o excluido, o en los casos en que no se
ajustaba a los elementos planimétricos que originalmente se han usado como referencia
para establecer dicho limite (muros, escaleras...). Por tanto, en reconocimiento de la
realidad existente se han producido las siguientes modificaciones puntuales en el limite del
ambito:

D1
D2~

D3 E02 \
Eof

D4
iE03
\ \‘.w/,_,," ///

"1 Delimitacion PGO /

i..; Nueva delimitacién del API03 \
Modificacion \ 7
Defecto \i
1

Exceso

A continuacion, se muestra con mayor detalle cada uno de los ajustes que se han sefialado
en el esquema grafico anterior, por medio de la superposicidon de los limites cartograficos —
previo y propuesto- a la ortofoto del afio 2018:
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AJUSTES POR DEFECTO

D1, D2y D3

Se ha modificado el limite
del ambito en la zona
suroeste, en el encuentro
con la ladera de San
Francisco. Se ha ampliado,
en tres tramos, 25,25 m2 el
drea del Plan Especial,
ajustdndolo al parcelario
catastral existente.

D4

Se ha modificado el limite
del ambito en el suroeste,
en un tramo de edificacion
con fachada a la calle Padre
Francisco Rodriguez Pérez.
Se ha ampliado 219,04 m2
su superficie, ajustando la
linea a la fachada trasera de
las edificaciones, en el
encuentro real con el suelo
rustico.

D5

Se ha modificado el limite
del ambito al sur, en un area
de aparcamiento en bateria
vinculado a la calle Real del
Castillo. Se ha ampliado
110,86 m2 el area del
aparcamiento, ajustandola
al muro existente que la
separa del suelo rustico.
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D6

Se ha modificado el limite
del ambito en la zona este,
en un tramo de edificacién
entre las calles Acequia vy

San Nicolds. Se ha ampliado
52,69 m2 el area del Plan
Especial, ajustando la linea
a las propiedades
catastrales existentes.

D7

Se ha modificado el limite
del ambito en la zona
sureste, en un tramo de
edificaciéon entre las calles
Acequia y San Nicolas. Se
ha ampliado 11,45 m2 el
drea del Plan Especial,
ajustando la linea a la
medianera existente entre
las dos edificaciones que
marcan el limite interior y
exterior del dmbito en este
punto.
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AJUSTES POR EXCESO

El

Se ha modificado el limite
del dmbito en la zona
suroeste, en el encuentro
con la ladera de San
Francisco. Se ha reducido
13,93 m2 el area del Plan
Especial, ajustandolo al
parcelario catastral
existente.

E2

Se ha modificado el limite
del ambito en la zona
suroeste, en el encuentro
con la ladera de San
Francisco. Se ha reducido
0,41 m2 el area del Plan
Especial, ajustandolo al
parcelario catastral
existente.

E3

Se ha modificado el limite
del ambito en la zona sur,
en una franja colindante a
la calle Real del Castillo. Se
ha reducido 182,65 m2 el
area del ambito, ajustando
la linea del limite al muro
existente que separa la
citada via del suelo rustico.
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Resumiendo, se han producido los siguientes ajustes:

Tipo de % en relacion a la

Caodigo . Area superficie total del
modificacion

ambito
D1 Por defecto Se amplia el ambito 17,35 m2 0,06
D2 Por defecto Se amplia el &mbito 2,60 m2 0,01
D3 Por defecto Se amplia el dmbito 5,29 m2 0,12
D4 Por defecto Se amplia el ambito 219,04 m2 0,00
D5 Por defecto Se amplia el &mbito 110,86 m2 0,00
D6 Por defecto Se amplia el dmbito 47,96 m2 0,01
D7 Por defecto Se amplia el dmbito 11,46 m2 0,03
El Por exceso Se reduce el ambito 13,93 m2 0,09
E2 Por exceso Se reduce el ambito 0,41 m2
E3 Por exceso Se reduce el ambito 182,65m?2

En definitiva, tal como se ha expuesto, todas las modificaciones del limite del &ambito que se
han introducido son ajustes por el 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; y en todo caso, como se puede
observar en la tabla anterior, representan un porcentaje infimo en relacién a la superficie
total del ambito, siendo la superficie modificada inferior al 1% del total.

7.3 CLASE Y CATEGORIA DEL SUELO

En la ficha API-03 "Plan Especial de Reforma Interior San Nicolas", el Plan General vigente
establece la clase y categoria de suelo correspondiente al dmbito que se estd ordenando,
atribuyéndole la clase de “Suelo Urbano en la categoria de Urbano Consolidado con areas
de Suelo Urbano No Consolidado por la Urbanizacién”.

El Plan Especial delimitd cuatro areas en las que, a juicio de los redactores, la estructura
urbana se modificaba lo suficiente para ser consideradas como dreas urbanas no
consolidadas, de las que se han mantenido hasta ahora las tres que se sefialan en el plano
gue se incluye a continuacién:
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A lo largo de las dos ultimas décadas, las Unidades de Actuacion propuestas han
permanecido sin ejecutarse, debido a lo complicada que resultaba su gestién en un dmbito
socialmente empobrecido y en proceso de desertizacion como el Risco de San Nicol3s,
mientras que las actuaciones de ejecucion directa que tan solo requerian de la
expropiacién por parte de la Administracion Local -como el trazado de la via de borde
propuesta- se han ido desarrollando en cumplimiento de las determinaciones del Plan
Especial de 1998.

Como antecedente juridico hay que decir que, en el momento de redaccidn y aprobacion
del Plan Especial de Reforma interior de San Nicolas, se encontraba vigente el Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio, Texto refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana, que no distinguia entre suelo urbano consolidado o no consolidado. Es
decir, sélo existia la clasificacion como urbano, sin categorizacién. La distincion entre
consolidado y no consolidado se abordaria posteriormente por la Ley 9/1999, de 13 de
mayo, Ordenacidn del Territorio de Canarias.

Asi, en el citado TR 92 se definian los Planes de reforma interior de la siguiente forma:
“Articulo 85. Planes Especiales de reforma interior.

Los Planes Especiales de reforma interior en suelo urbano podran tener por objeto las siguientes

finalidades:

a) Llevar a cabo actuaciones aisladas que, conservando la estructura fundamental de la
ordenacién anterior, se encaminen a la descongestion del suelo urbano, creacion de dotaciones
urbanisticas y equipamiento comunitario, saneamiento de barrios insalubres, resolucién de
problemas de circulacion o de estética y mejora del medio ambiente o de los servicios publicos y

otros fines analogos.

b) Con los fines sefialados en el parrafo anterior, realizar asimismo operaciones integradas de

reforma interior.

Los Planes Especiales de reforma interior contendradn las determinaciones y documentos
adecuados a los objetivos perseguidos por los mismos, y como minimo los previsto para los
Planes Parciales, salvo que alguno de ellos fuera innecesario por no guardar relacion con la
reforma. En todo caso, los Planes Especiales de reforma interior a que se refiere la letra b) del
numero 1 de este articulo contendran la delimitacién de las unidades de ejecucion, fijacion de

los plazos de ejecucion y la eleccidn del sistema de actuacion para su desarrollo.”
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Conforme a esta legislacidn, los PERI de los Riscos se desarrollaron como solucién a la
problematica de estos barrios congestionados en su fisonomia y con alta densidad de
poblacién, con la finalidad de conseguir mejoras relativas a la circulacion, seguridad,
ventilacién, luz solar, y estética, entre otras, lo que, a su vez, conllevd, en algunos
supuestos puntuales, la delimitacion de unidades para llevarlas a cabo. Pero, en ningun
caso, esto supuso una distincion entre suelo urbano consolidado y no consolidado. Todo el
ambito de actuacién era suelo urbano en aquel momento y lo ha seguido siendo en el
tiempo hasta ahora, perfilandose desde entonces con categoria de consolidado, por su
propia estructura urbana y por la existencia de todos los servicios conforme a su definicion
reglada.

Partiendo de esta premisa fueron redactados los tres Planes que afectaban a los Riscos: San
Nicolds, San Roque y San Juan-San José.

Posteriormente, la citada Ley 9/1999 si realiza esa distincion entre suelo urbano
consolidado y no consolidado, como una competencia propia de las CCAA.

El Decreto-Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de
las Leyes de Ordenaciéon del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias,
como su nombre indica, refunde la Ley 12/1994, de Espacios Naturales de Canarias con los
preceptos de la Ley 9/1999, de Ordenacion del Territorio de Canarias.

El Plan General de ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria, aprobado en el afio 2012, es
fruto de la adaptacion a ese Texto Refundido. Y aqui se incluyen las Fichas de los Ambitos
de planeamiento incorporado (API) con unas nuevas determinaciones a cumplir en su
futura regulacién.

En estas Fichas de los Riscos se mantuvo la distincidn de estas minimas dreas como no
consolidadas, pero en realidad, tal y como se ha dejado apuntado, no es que se trate de
“Suelos urbanos no consolidados”. Se trata mas bien de una errénea interpretacion, estas
delimitaciones o unidades se conformaban como técnicas urbanisticas de gestion que han
perdido su virtualidad al estar integradas en un conjunto de suelo urbano consolidado de
forma integral. Su falta de ejecucion ha derivado en un abandono y situacién de
degradacion puntual, pero estan integrados en un espacio urbano consolidado, tanto por la
urbanizacién como por la edificacién, justificado ademas por el tiempo transcurrido desde
gue se aprobaron los PERI citados.

Asi, en esta linea, el Plan Especial aprobado en 1998 consideraba que la mayor parte del
ambito ordenado en San Nicolds, al mantener la configuracion y la estructura general
existentes, en cuanto a red viaria y tejido edificatorio -a pesar de las intervenciones
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concretas de cirugia urbana que proponia con actuaciones como la apertura de una via de
borde de enlace con la calle Sierra Nevada, o las numerosas aperturas de nuevos
peatonales- debia ser categorizado como suelo urbano consolidado.

Actualmente, la consideracion del ambito como suelo urbano consolidado esta fuera de
toda duda, pues se trata de un area de la ciudad que reune las caracteristicas que la actual
Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, en
su articulo 47, establece en relacidn a esta categoria de suelo, esto es, aquellos terrenos de
suelo urbano que ademads de los servicios previstos de forma general para esta clase de
suelo, “cuenten con los de pavimentacion de calzada, encintado de aceras y alumbrado

III

publico, en los términos precisados por el plan genera

El presente Plan Especial asume este hecho y puesto que las intervenciones que promueve
implican tan solo actuaciones puntuales que no afectan a la estructura general del dmbito y
gue facilmente se pueden resolver mediante la expropiacidn directa -como la apertura de
tramos cortos de via- propone la consideracién de todo el ambito como suelo urbano
consolidado (ver plano de ordenacion 0.02 Clases y Categorias de suelo), eliminando la
delimitacion de areas de suelo urbano no consolidado.

7.4 ESTRUCTURA NORMATIVA

La estructura normativa que se ha planteado en el documento Normativa y Ordenanza
Estética surge de la consideracion de varios textos que han servido como referencia y
punto de partida -el Plan General de Ordenacidn actualmente en vigor, el Plan Especial de
Reforma Interior San Nicolds aprobado en 1995 y el Plan Especial de Proteccién Vegueta-
Triana aprobado en junio de 2018- siempre pasado todo por el tamiz de las
particularidades y las necesidades concretas del barrio de San Nicolas:

- El Plan General en vigor constituye el marco sobre el cual se estructura la normativa. Sus
definiciones, su organizacion de usos y las condiciones generales establecidas para las
distintas actividades sirven de soporte a las normas de San Nicolas, que 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-03, en las Directrices de Ordenacidn, se dispone el “Establecimiento de una
"ordenanza BH", cuyo objetivo es conseguir la adaptacién de las nuevas edificaciones a
la morfologia tradicional y a las caracteristicas topograficas del barrio, evitando la
tipologia "saléon y vivienda", en cumplimiento de las directrices contenidas en el
"Catdlogo", controlando el tamafio maximo de las parcelas y la altura de la edificacion,
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tanto en fachadas como en los sucesivos escalonamientos que se produzcan, con el fin
de evitar la aparicidon de muros ciegos vistos en los linderos testeros.”

- El PERI de San Nicolas de 1995 constituye el documento de partida, la norma que hasta
ahora ha regulado el ambito y las actuaciones que se han ejecutado en él en las dos
ultimas décadas, por lo tanto, ha servido de documento de reflexion, para tomar de él
aquellos pardmetros concretos que han resultado validos y han repercutido
positivamente en el ambito y que, por tanto, pueden mantenerse en el nuevo
documento Normativo.

- En cuanto al Plan Especial de Proteccidn Vegueta-Triana, se ha tomado también como
referencia por su relacién de cercania con el barrio de San Nicolds y por tratarse de dos
entornos de gran interés histdrico. Se extraen de él ciertas consideraciones relativas a la
estética y al tratamiento del conjunto edificado.

- La ordenacidn concreta se ha disefiado a partir del diagndstico del dmbito, 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, los espacios publicos y las edificaciones, con sus tipologias, volimenes y
usos.

A partir de estas consideraciones, el documento Normativo se ha estructurado en cuatro
titulos -uno general, otro relativo a edificaciones -calificadas como Dotaciones,
Equipamientos y Espacios Libres, otro referente a edificaciones y parcelas residenciales y
un ultimo titulo que aborda las Normas para la urbanizacién- que se complementan con
una Ordenanza Estética:

a) El Titulo |, Disposiciones Generales (Capitulo Unico), concentra las determinaciones
relativas a la identificacién, tramitacidn, interpretacion y validez del Plan Especial,
ademas de un articulo relativo a las servidumbres aeronauticas que afectan a todo el
ambito de intervencion (ver planos de ordenacién 0.12.1 Servidumbres aeronduticas.
Servidumbres de la operacion de aeronaves y 0.12.2 Servidumbres aeronduticas.
Servidumbres de aerédromo y radioeléctricas). 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
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- Articulo 1.1.5 Documentacion e interpretacion

- Articulo 1.1.6 Servidumbres aeronduticas y de telecomunicaciones

b) El 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
definicién de estos usos contemplada en el Plan General en vigor. La normativa de cada
capitulo de este capitulo se ha estructurado siguiendo un modelo similar al de cualquier
norma del Plan General, en las que se establecen unas determinaciones generales y a
continuacién los parametros tipoldgicos volumétricos y de uso. Se ha incluido, ademas,
la regulacidon especifica de ciertas parcelas que por sus especiales caracteristicas
requieren una norma 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, los Servicios
Comunitarios y los Servicios Publicos. Asi, la estructura de este Titulo se ha planteado de
la siguiente manera:

- Capitulo 2.1 PARCELAS CALIFICADAS

- Capitulo 2.2 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO ESPACIO LIBRE
- Articulo 2.2.1 Normas generales
- Articulo 2.2.2 Norma para parcelas EL de superficie inferior a 500 m?
- Articulo 2.2.3 Norma para parcelas EL de superficie igual o superior a 500 m?
- Articulo 2.2.4 Normas particulares para determinados Espacios Libres

- Articulo 2.2.5 Norma para las parcelas sefialadas como Espacio Libre /
Aparcamiento (EL/AP)

- Articulo 2.2.6 Norma para las parcelas sefialadas como Espacio Libre en Ladera
Abierta (ELLA)

- Capitulo 2.3 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO SERVICIOS
COMUNITARIOS

- Articulo 2.3.1 Normas generales
- Articulo 2.3.2 Pardmetros tipoldgicos

- Articulo 2.3.3 Parametros volumétricos
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- Articulo 2.3.4 Parametros de uso

- Articulo 2.3.5 Normas particulares para determinadas parcelas calificadas como
Servicios Comunitarios

- Capitulo 2.4 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO SERVICIOS PUBLICOS
- Articulo 2.4.1 Normas generales

- Articulo 2.4.2 Pardmetros tipoldgicos, volumétricos y de uso

c) ElI Titulo Ill, Normas para las parcelas residenciales, determina las condiciones
especificas que rigen aquellas parcelas del dmbito cuyo uso cualificado es el residencial,
distinguiéndose la Norma Zonal BH 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 continuacion los pardmetros tipoldgicos
volumétricos y de uso. La estructura de este Titulo se ha definido de la siguiente
manera:

- Capitulo 3.1 NORMA ZONAL BH SAN NICOLAS

Articulo 3.1.1 Normas generales

Articulo 3.1.2 Pardmetros tipoldgicos

Articulo 3.1.3 Parametros volumétricos

Articulo 3.1.4 Parametros de uso

- Capitulo 3.2 NORMA PARA EDIFICACIONES RESIDENCIALES CATALOGADAS
- 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

d) El titulo IV, Normas para la Urbanizacion, contiene la regulaciéon de las actuaciones
sobre la red viaria del ambito. Estas normas se han estructurado en torno a una nueva
clasificaciéon del viario promovida para mejorar las condiciones de accesibilidad y
movilidad, dando prioridad al peatdn y regulando adecuadamente el trafico rodado. En
el articulo 4.1.1 se exponen los criterios generales de actuacién y en el articulo 4.1.2 se
introduce la clasificacién del viario sobre la que se asienta el sistema de movilidad; a
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partir del articulo 4.1.3 se indican las lineas concretas a seguir para cada tipo de via
establecido. La estructura de este titulo se ha planteado en un capitulo Unico con el
siguiente articulado:

- Articulo 4.1.1 Criterios generales

- Articulo 4.1.2 Categorias de la Red Viaria de San Nicolas

- Articulo 4.1.3 Pautas para la urbanizacion del Viario Estructurante Principal (VEP)
- Articulo 4.1.4 Pautas para la urbanizacién de las Plataformas Unicas Mixtas (PUM)
- Articulo 4.1.5 Pautas para la urbanizacion de las Vias de Servicio (VS)

- Articulo 4.1.6 Pautas para la urbanizacion del Peatonal Accesible (PA)

- Articulo 4.1.7 Pautas para la urbanizacion de los Peatonales (P)

e) Por ultimo, se incluye en el documento normativo la Ordenanza Estética, cuyo objeto,
segln queda definido en el propio articulo 1.1.1 de dicha Ordenanza, es “la regulacion
de las condiciones estéticas y de ornato de los inmuebles y espacios publicos incluidos
en el dmbito del Plan Especial de San Nicolds”; y su estructura es la siguiente:

- El Capitulo 1.1, Consideraciones Generales, simplemente es una introducciéon a la
Ordenanza que define su objeto y ciertas especificaciones relativas a la aplicacién de
sus preceptos, en dos articulos:

- Articulo 1.1.1 Objeto

- Articulo 1.1.2 Aplicacién

- 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 y las parcelas residenciales
catalogadas (para estas ultimas remite en su mayor parte al Catalogo del Patrimonio
Arquitecténico Municipal, donde estan inscritas). La organizacién de este capitulo es
la siguiente:

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

- Articulo 1.2.3 Actuaciones en las medianeras
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- Articulo 1.2.4 Actuaciones en las fachadas

- Articulo 1.2.5 Consideraciones relativas al cromatismo

- Articulo 1.2.6 Consideraciones relativas a la composicion de fachada
- Articulo 1.2.7 Consideraciones relativas a los materiales de fachada

- Articulo 1.2.8 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, 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

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

Como ya se avanzé en el punto 7.1 de esta Memoria, relativo a la eleccion de la alternativa,
la puesta en uso de los solares y las parcelas en ruinas se impone como una de los métodos
mas eficaces de regeneracion del tejido edificatorio de San Nicolas. El barrio cuenta con un
porcentaje muy elevado de parcelas en estado de abandono, que se utilizan como
vertederos de escombros y basura y ademas muchas veces estan mal valladas, resultando
peligrosas y contribuyendo al declive progresivo del entorno. Es por ello que el
aprovechamiento de estas parcelas para la introduccidon 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 econémico de la comunidad (con especial repercusion en
los colectivos vulnerables como ancianos, nifios y personas con movilidad reducida), y se
favorece la generacién de un entorno inclusivo desde la perspectiva de género.

Asi pues, la mayoria de las nuevas propuestas de Dotaciones, Equipamientos y Espacios
Libres que incorpora este Plan Especial (ver planos de ordenacion 0.05 Dotaciones y
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Equipamientos y 0.06 Espacios Libres) se ubican en parcelas en ruinas o solares vacios, 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 habitadas, cuestién que se justificard con detalle mas
adelante.

Ahora bien, no todas las parcelas en ruinas y lo solares vacios que alberga el barrio son
aptos, al menos no son 6ptimos para la localizacidn de parcelas con usos singulares ajenos
al residencial. En este sentido, la movilidad y la accesibilidad juegan un papel importante en
la eleccién concreta de la ubicacién de Dotaciones, Equipamientos y Espacios libres. La
vinculacion de estos usos a las principales vias, tanto peatonales como rodadas, facilita su
puesta en uso y el acceso a un mayor nimero de vecinos.

Desde la perspectiva de género, la propuesta de actuacion en relacién a las dotaciones,
equipamientos y espacios libres, contribuye a favorecer el urbanismo inclusivo y la
consecucion de los objetivos sefialados en el apartado 6.2 de esta Memoria:

- La ampliacién de la oferta de parcelas destinadas a Espacios Libres, Dotaciones y
Equipamientos ayuda a la transformaciéon del barrio en un entorno VITAL,
COMUNITARIO Y SEGURO, pues se introducen espacios acogedores pero abiertos, como
plazas, parques y miradores, donde se potencia la socializacién de los ciudadanos y la
afluencia de personas, y se mejora la apertura visual, favoreciendo la vigilancia
espontanea entre vecinos y la escucha de cualquier tipo de sonido; y se introducen
elementos necesarios para desarrollar la vida cotidiana y potenciar la VITALIDAD de la
escena urbana, espacios de actividad, como los Servicios Comunitarios, que favorecen la
convivencia y el sentimiento de pertenencia.

- La utilizacién de los vacios urbanos residuales como los solares y las edificaciones en
ruinas para la introduccion de Espacios Libres disminuye los puntos peligrosos, de poca
visibilidad, facilitando la generacién de un entorno VISIBLE y la lectura directa del
espacio urbano en toda su amplitud, para posibilitar la identificacién de las personas y
los elementos del entorno.

- La vinculacién de las nuevas Dotaciones, Equipamientos y Espacios Libres a los
principales recorridos peatonales y rodados contribuye a la creacion de un entorno
LEGIBLE, por medio de una red de espacios seguros, de facil accesibilidad fisica y visual,
gue facilita la lectura rapida del entorno urbano, permite comprender de forma intuitiva
su estructura y su organizacion para poder ubicarnos y localizar sin complicaciones
aquellos lugares a los que queremos dirigirnos.
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Por lo tanto, como estrategia general en relacién a las dotaciones, equipamientos vy
Espacios Libres, se ha optado por ampliar la oferta de espacios destinados a estos usos
diferentes al Residencial, seleccionando para ello principalmente parcelas vacias o en
abandono que estén vinculadas a las principales vias rodadas y peatonales. Estas nuevas
parcelas dotacionales se suman a las parcelas existentes y a algunas provenientes del
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 de barrio.

7.5.1 Las dotaciones y equipamientos

En relacidn a las clases y categorias del uso Dotacional y Equipamiento, se ha optado
por introducir en la propuesta dos clases que se entienden compatibles y adecuadas
a las necesidades del barrio: la clase Servicios Comunitarios y la clase Servicios
Publicos.

1. Servicios Comunitarios (SC):

Con el fin de flexibilizar la asignacién 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
gue probablemente variaran a lo largo del tiempo durante la vigencia de este Plan
Especial-, en los planos de ordenacién no se han distinguido categorias dentro del
uso Servicios Comunitarios y en el documento normativo, de forma general
(exceptuando tan solo determinadas parcelas a las que se asigna algunas
categorias concretas), se establece una estructura de usos muy abierta, que
permite alternar facilmente entre Cultural, Sanitario, Servicios Sociales vy
Deportivo, e incluso Espacio Libre y Administracidon Publica, pudiendo optarse
también, pero como usos autorizables, que requieren segun el Plan General en
vigor un Estudio de Incidencia Ambiental, a las categorias de Religioso y
Educativo y a algunas otras categorias de la clase Servicios Publicos.

El amplio abanico de usos permitidos promueve un urbanismo inclusivo, que ha
tenido en consideracidn las necesidades del barrio también desde la perspectiva
de género, al promover la utilizacidon optimizada de las parcelas dotacionales
como lugares de encuentro que se destinan al equipamiento necesario en cada
lugar y momento, lo que potencia la vitalidad de la escena urbana y aumenta, en
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consecuencia, la afluencia de personas en las zonas donde se ubican los nuevos
usos (objetivos contemplados en el epigrafe 6.2 de la presente Memoria).

Como norma general, para la mayoria de las parcelas se regulan unos
pardmetros tipoldgicos que remiten a las alineaciones fijadas en el plano de
ordenacion 0.04 Alineaciones, posicionando la edificacién en la medianera, de
existir, o presentando fachada en el caso de dar frente a espacio publico o
Espacio Libre. En parcelas exentas o en colindancia con edificaciones con
fachada retranqueada hacia la parcela dotacional, se establece un retranqueo
de 3 metros hacia la parcela colindante, para armonizar con la tipologia
contigua.

Los parametros volumétricos solo limitan la altura, dejando la posibilidad de
edificar el 100% de la parcela siempre y cuando se cumplan las condiciones
minimas de habitabilidad. 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 mas altas de las manzanas o en
pasajes muy estrechos (generando espacios publicos menos insalubres y mejor
adaptados a los objetivos de inclusion y perspectiva de género), y permitiendo
escalonamientos para adaptarse al terreno- y se ha definitivo un tratamiento de
especial calidad en el contacto con areas sensibles como las laderas abiertas o el
suelo rustico. Se han considerado también algunas singularidades del entorno,
para lograr la maxima integracién de las parcelas dotacionales. Asi, para el SC04
(entre la calle Nogal y la calle Moneda) se limita la altura maxima a la rasante del
mirador con el que colinda, con el fin de mantener la apertura visual, y se exige
calidad en la solucién de cubiertas para integrarlas en el paisaje y evitar
impactos visuales. En la parcela SCO5 (entre la calle Madera y la calle Nogal) se
exige también calidad extra en el encuentro con la edificacion protegida,
requiriendo una solucidn volumétrica lo mas respetuosa posible a sus valores.
Por ultimo, para el conjunto formado por los SC09, SC10, SC11, SC12 y SC13
(parcelas no catalogadas en la calle Domingo Guerra del Rio, entre los n26 y 18 de
esta via) se establece hacia Domingo Guerra del Rio una altura maxima de 1
planta, para compensar el estrechamiento de la via en este tramo y conservar el
valor ambiental que tiene el conjunto actual, en el que la mayoria de
edificaciones son de una planta a esta via. Se recomienda mantener y rehabilitar
la edificacién en el n2 18 (SC09), por integrarse adecuadamente con los valores
paisajisticos de la calle.
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Con todas las medidas expuestas se pretende que las parcelas dotacionales, en
consonancia con su cardacter local, queden integradas volumétricamente en el
conjunto construido, manteniendo la imagen tradicional del Risco y evitando
que se produzcan impactos visuales.

Al margen de las normas generales, se establecen pardmetros concretos para
algunas parcelas destinadas a Servicios Comunitarios cuya singularidad exige
una solucion particular, siempre en pro del interés general. Estas parcelas son
las siguientes (ver plano de ordenacién 0.05 Dotaciones y Equipamientos):

a) SCO1 (Conjunto y entorno del Castillo y la Muralla de Mata): esta parcela de SC
tiene la particularidad de albergar el Castillo de Mata, con su ampliacién, y la
Muralla de Mata, incluidos en el Catdlogo del Patrimonio Arquitecténico
Municipal con las fichas ARQ-211 y ARQ-212, y declarados BIC el 5 de mayo de
1949 y el 6 de mayo de 1997, respectivamente. Al tratarse de Bienes de Interés
Cultural, la Norma de este Plan Especial se limita a remitirlas a lo dispuesto en la
Ley de Patrimonio Cultural de Canarias y en el Catalogo Municipal de Proteccion.
En relacion a los usos, se establece como cualificado el uso Cultural, en
consonancia con el destino actual del complejo.

b) SCO7 y SC08 (parcelas en la calle Plataforma de San Nicolds, 2, actual
Asociacion de Jubilados y Pensionistas Parroco Manuel Romero vy la parcela
SC colindante): se trata de un edificio con caracteristicas muy particulares
qgue no responde a los parametros generales de las edificaciones de la zona
pero que se integra bien en el entorno y se adecua a su actual funcién social,
por lo que se propone conservar su volumetria y tipologia actual, segun el
proyecto aprobado y ejecutado. En relacién a los usos, se propone un
régimen bastante abierto, en la linea del régimen general establecido para el
resto de parcelas de Servicios Comunitarios. En la parcela colindante se
propone un uso dotacional complementario del existente, terminado de
formalizar esa cabecera de manzana en el contacto con la ladera, en
condiciones tipoldgicas y volumétricas similares a las parcelas residenciales
ubicadas al pie de la ladera abierta junto a la via.

c) SC14, SC15 y SC16 (parcelas en la calle San Nicolas, 23, 24 y 33 / Domingo
Guerra del Rio, 2 y 4 / Acequia, 1): las edificaciones ubicadas en estas
parcelas componen un conjunto de edificios representativos de Ia
arquitectura académica y neoclasica, incluido en el Catdlogo del Patrimonio
Arquitectonico Municipal, con la ficha ARQ-210. La Norma remite la
regulacién de sus parametros tipoldgicos y volumétricos a lo dispuesto en el
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Catalogo del Patrimonio Arquitecténico Municipal, y en cuanto a los
pardmetros de uso, propone un régimen bastante abierto, similar al régimen
general establecido para el resto de parcelas de Servicios Comunitarios.

d) SC17 (parcela en la calle San Nicolas, 23 / Bernardino Correa Viera, actual
Unidad de Salud Mental “El Lasso”): la edificacién ubicada en esta parcela es
un edificio representativo de la arquitectura neoclasica, incluido en el
Catdlogo del Patrimonio Arquitecténico Municipal, con la ficha ARQ-209. La
Norma remite la regulacion de sus pardmetros tipoldgicos y volumétricos a lo
dispuesto en el Catdlogo del Patrimonio Arquitecténico Municipal, y en
cuanto a los parametros de uso, propone un régimen bastante abierto,
similar al régimen general establecido para el resto de parcelas de Servicios
Comunitarios.

e) SC18 (parcela en la calle Bernardino Correa Viera, actual Centro de Salud
Triana): se trata de un edificio con caracteristicas muy particulares que no
responde a los pardmetros generales de las edificaciones de la zona pero que
se integra bien en el entorno y se adecua a su funcién sanitaria, por lo que se
propone conservar su volumetria y tipologia actual, segin el proyecto
aprobado y ejecutado. En relacién a los usos, se establece como cualificado el
uso Sanitario, siendo de aplicacién lo establecido en los “Pardmetros de uso”
de la “Norma para parcelas calificadas con uso Sanitario” de las Normas de
Ordenacién Pormenorizada del Plan General en vigor.

f) SC21 (parcela en la calle Real del Castillo, 70 / Gaviota, “El Porton”): esta
parcela alberga los restos de un antiguo portén que ha quedado como
vestigio de formas de habitar del pasado. Aunque en la actualidad se
encuentra en muy mal estado, se considera adecuada su rehabilitacién y
reconstruccion como testimonio histdrico-arquitectonico del barrio,
destindndose a Cultural o Servicios Sociales. Se complementan estos usos con
un Espacio Libre ubicado en la parte trasera de la parcela, con fachada hacia
la calle Gaviota, que deberd acondicionarse como mirador a nivel de dicha
via, debiendo garantizarse la adecuada conexidn, publica y accesible, entre
las calles Gaviota y Real del Castillo (se pretende con ello garantizar la
accesibilidad universal y la legibilidad del recinto, que dispondra de al menos
dos accesos o salidas, introduciendo en la ordenacidn la perspectiva de
género). Con el fin de fomentar la memoria histérica colectiva, se exige que
cualquier intervencién que se realice en la parcela incluya paneles u otros
dispositivos informativos que hagan referencia a la edificacion original y su
vinculacion con la historia del barrio.

Fz_‘ ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion ‘ Memoria Justificativa | julio 2021



Pagina 114

g) SC22 (parcela en la calle Doctor Manuel de La Nuez, 11 / Gaviota, “Casa de la
Escobera”): parcela que alberga la antigua casa de “la escobera”, enclave
emblematico para los vecinos del barrio, por su valor popular en la historia y
cultura del Risco. Se conservan la estructura de muros portantes e incluso
una de las antiguas vigas de madera de la cubierta. Se propone la
rehabilitacion y reconstruccién de la casa original como dotacién Cultural o
de Servicios Sociales, y el tratamiento del resto de la parcela como Espacio
Libre de acceso publico que conecte la calle Doctor Manuel de La Nuez con la
calle Gaviota (se pretende con ello garantizar la accesibilidad universal y la
legibilidad del recinto dotacional, que dispondra de al menos dos accesos o
salidas, introduciendo en la ordenacién la perspectiva de género). Para
fomentar la memoria histdrica colectiva se exige que cualquier intervencion
gue se realice en la parcela incluya paneles u otros dispositivos informativos
que hagan referencia a la edificacidn original y su vinculacion con la historia
del barrio.

h) SC23 (Ermita de San Nicolds de Bari): este SC se refiere a la Ermita de San
Nicolds de Bari, del s. XVIII, incluida en el Catdlogo del Patrimonio
Arquitecténico Municipal, con la ficha ARQ-213. La Norma remite su
regulacién a lo dispuesto en el Catalogo del Patrimonio Arquitectdnico
Municipal, determinando tan solo el uso Religioso que la caracteriza como
Unico uso cualificado posible.

i) SC24 (parcela en la calle Alamo): en esta parcela se ha edificado
recientemente un parque deportivo, en ejecucion de las determinaciones
establecidas en el planeamiento vigente hasta la fecha, que la sefalaba como
parcela Deportiva. Se mantiene esta consideracién porque se trata de un uso
al aire libre, de interés, que complementa la oferta de la zona. Se vincula su
regulacién a lo establecido en la “Norma para parcelas calificadas con uso
Deportivo” de las Normas de Ordenaciéon Pormenorizada del Plan General en
vigor.

2. Servicios Publicos (SP):

Son las tres parcelas sefialadas en el plano de ordenacidon 0.05 Dotaciones y
Equipamientos como (SP), Servicios Publicos. La Unica de ellas que se propone
como nueva dotacién es la SP02, ubicada en la calle Plataforma Segunda, en el
nuevo anillo viario. La parcela se destina preferentemente a la categoria de
Mantenimiento y Limpieza de los Espacios Publicos, con el objeto de albergar un
centro de recogida de residuos urbanos para los que no exista un contenedor
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especifico en la via publica. Con ello se pretende facilitar a los vecinos la
recogida de residuos y evitar su acumulacién en las parcelas vacias, practica
habitual en la actualidad. Ademas, se podria considerar la posibilidad de la
gestionar el centro en coordinacién con los habitantes locales, asi como permitir
el reciclaje de ciertos residuos para su utilizacion en las actuaciones de
acondicionamiento que los propios vecinos realizan con regularidad en el Risco.
De esta forma se contribuiria a hacer participes a los habitantes del barrio en las
tareas de reacondicionamiento, generando comunidad y propiciando el
sentimiento de pertenencia que favorece el urbanismo inclusivo y la
consecucion de los objetivos de perspectiva de género. Como uso vinculado se
establece el de Garaje-aparcamiento para al menos cuatro vehiculos, de manera
que los ciudadanos puedan depositar los residuos sin invadir la via publica. Se
han regulado con unos parametros tipoldgicos y volumétricos que procuran su
aislamiento (con espacios publicos por separacidon) con relacion a las
edificaciones residenciales, con las que no comparten medianeras. Sus alturas se
han determinado en consonancia con las alturas de las edificaciones de la zona.

Las otras dos parcelas son la SP01, un depdsito de agua existente, y la SP02, una
edificacion de EMALSA también existente, que se asumen en la ordenacién y se
regulan manteniendo sus parametros actuales.

3. Garaje-aparcamiento:

En la Norma relativa a Parcelas Calificadas no se ha introducido ningun apartado
especifico en relacién con el uso Garaje-aparcamiento, pero ello no significa en
ningun caso que no se haya previsto la dotacién al barrio de una amplia oferta
de plazas de aparcamiento que complementen las existentes. En este sentido, la
principal contribucion del Plan Especial es la provision de cinco grandes parcelas
que se destinaran a EL/AP (en azul oscuro en el esquema adjunto), ademas de
las dos ya existentes (en azul claro), cuya regulacién se justificard en esta
Memoria en el apartado correspondiente a Espacios Libres, pero que vienen al
caso por tratarse de parcelas de uso mixto y de gran superficie en las que se
obliga a destinar una o mas plantas bajo rasante al uso Garaje-aparcamiento.
Estas parcelas se ubican repartidas a lo largo de todo el barrio, con acceso desde
las principales vias de conexion: una en Sierra Nevada, una en el nuevo anillo
viario San Nicolas-Nilo, una en Domingo Guerra del rio y una en Real del Castillo,
esta Ultima con previsiéon de conexion peatonal mecanizada desde la calle
Alamo.
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Ademas de esta propuesta concreta, también se han introducido ajustes en las
Normas residenciales con el objetivo de posibilitar la ampliacién de la oferta en
caso de demostrarse su necesidad, esto es, en la Norma Zonal BH de San Nicolas
se ha incluido el Garaje-Aparcamiento como uso autorizable en parcelas de
superficie mayor a 250 m?.

Por ultimo, se ha sefialado expresamente para las vias de circulaciéon rodada
(véase las Normas para la Urbanizacién) la posibilidad de incorporar plazas de
aparcamiento en superficie, asi como de acceder a los aparcamientos
existentes.
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Para finalizar este apartado, debe sefialarse que, puesto que el Plan General en
vigor es un marco de referencia del presente Plan Especial, para las parcelas
dotacionales y los equipamientos, se atenderd 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.

A continuacién se incluye unos cuadros en los que se relacionan las parcelas
calificadas como Dotacién y Equipamiento en este Plan Especial, distinguiendo
entre las nuevas propuestas, las propuestas heredadas del PGO-2012 que aln no se
han ejecutado, las parcelas ejecutadas y aquellas contempladas en el PGO-2012
gue se eliminan:

NUEVAS ACTUACIONES
copIGo NOMBRE JUSTIFICACION
ACTUAL PE UBICACION

SC02 Servicio Se propone un nuevo Servicio Comunitario entre las calles Troya y
Comunitario en Madera, aprovechando la existencia de edificaciones en ruinas, con el
Madera-Troya fin de dotar de actividad al nuevo Peatonal Accesible en el contacto

con la conexion vertical existente en la calle Troya asi como al
recorrido vertical preferentemente mecanizado que se incorpora
como sucesion de Espacios Libres en la prolongacion de la calle
Perdomo. Se establece en la Norma un abanico amplio de usos
dotacionales para adaptar esta parcela a las necesidades concretas de
los vecinos de la zona.

SC05 Servicio Se propone un nuevo Servicio Comunitario entre las calles Nogal y
Comunitario en Madera, aprovechando la existencia de un solar vacio, con el fin de
Madera-Nogal dotar de actividad al nuevo Peatonal Accesible en el contacto con el

recorrido vertical existente en la calle Nogal. Este nuevo edificio
dotacional pretende completar con calidad una manzana de gran valor
histoérico y arquitectonico por la presencia de edificaciones incluidas
en el Catdlogo Arquitecténico Municipal de Proteccidn. Se establece
en la Norma un abanico amplio de usos dotacionales para adaptar
esta parcela a las necesidades concretas de los vecinos de la zona y
unos parametros acordes a la sensibilidad del drea de actuacion.

SC06 Servicio Se propone un nuevo Servicio Comunitario entre las calles Milagro y
Comunitario en Doctor Manuel de la Nuez, aprovechando la existencia de una
Milagro-Dr. infravivienda, con el fin de dotar de actividad al nuevo Peatonal
Manuel de la Accesible en el contacto con el recorrido vertical existente en la calle
Nuez Milagro. Se establece en la Norma un abanico amplio de usos

dotacionales para adaptar esta parcela a las necesidades concretas de
los vecinos de la zona y unos parametros acordes a la sensibilidad del
area de actuacion.
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SCo07 Servicio Se propone un nuevo Servicio Comunitario en el nuevo anillo Viario San
Comunitario en Nicolas de Bari-Nilo, aprovechando la existencia de un solar vacio, con el
Plataforma de fin de dotar de actividad a la citada via, complementando las actividades
San Nicolas, 4 ya ofertadas en el dotacional existente en la parcela colindante
(Asociacion de Jubilados y Pensionistas Parroco Manuel Romero). Se
establece en la Norma un abanico amplio de usos dotacionales para
adaptar esta parcela a las necesidades concretas de los vecinos de la zona.
SC21 Servicio Se propone un nuevo Servicio Comunitario en el encuentro entre las
Comunitarioen  calles Doctor Manuel de La Nuez y Real del Castillo. En respuesta a la
Real del Castillo, solicitud de los vecinos, se aprovecha la preexistencia de un antiguo
70-Gaviota (El portdn de interés historico y cultural para el barrio, proponiendo su
Porton) rehabilitacion como espacio polivalente de uso dotacional (con un
amplio abanico de opciones establecidas en la Norma en este sentido)
que contribuird a dotar de actividad a la calle real del Castillo en el
punto en el que nace el Viario de Servicio de Doctor Manuel de La
Nuez. A través de la parcela se propone habilitar también
comunicacién con la calle Gaviota.
SC22 Servicio Se propone un nuevo Servicio Comunitario en el encuentro entre las
Comunitarioen  calles Doctor Manuel de La Nuez y Gaviota. En respuesta a la solicitud
Doctor Manuel de los vecinos, se aprovecha la preexistencia de parte de una antigua
de La Nuez, 11- edificacion en la que vivia “la escobera”, considerada de interés
Gaviota (Casa historico y cultural para el barrio, proponiendo su rehabilitacion y la
de la Escobera) regeneracion del Espacio Libre colindante, que funcionard como
espacio de ocio y esparcimiento para el nuevo Viario de Servicio de
Doctor Manuel de La Nuez. A través de la parcela se propone habilitar
también comunicacion con la calle Gaviota. Se establece en la Norma
un abanico amplio de usos dotacionales para adaptar esta parcela a
las necesidades concretas de los vecinos de la zona.
SP02 Servicio Publico = Se propone un nuevo Servicio Publico en contacto con el anillo viario
en Plataforma San Nicolds de Bari-Nilo (en la zona centro-norte del barrio), destinado
Segunda preferentemente a la categoria de Mantenimiento y Limpieza de los
Espacios Publicos, para la recogida de residuos urbanos para los que
no exista un contenedor especifico en la via publica. Se pretende
facilitar a los vecinos el depésito de residuos y evitar su acumulacion
en las parcelas vacias, practica habitual en la actualidad. La parcela,
ademas, contemplard un aparcamiento prioritario para vehiculos de
emergencia vinculado a la Via de Servicio Gregorio Gutiérrez. La zona,
que estaba incluida en el PGO2012 en una unidad de actuacion (UA-
SN-01), y para la que se preveia en parte su expropiacion como viario
desde el PERI de 1995 (EXP.14), esta constituida en la actualidad por
solares vacios e infraviviendas, cuya sustituciéon por el nuevo uso
propuesto mejoraria considerablemente la calidad del entorno.
ACTUACIONES EN PARTE NUEVAS / EN PARTE PREVISTAS PGO 2012 O PERI
cODIGO NOMBRE .
ACTUAL PE UBICACION JUSTIFICACION

Se propone un nuevo Servicio Comunitario en la calle Francisco
Rodriguez Pérez. En respuesta a la solicitud de los vecinos, se
recualificard parte del solar existente como edificacion polifuncional en
el extremo suroeste del dmbito, donde no existen parcelas de este uso
en la actualidad. Se establece en la Norma un abanico amplio de usos
dotacionales para adaptar esta parcela a las necesidades concretas de
los vecinos de la zona.
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ACTUACIONES PREVISTAS EN EL PGO 2012 NO EJECUTADAS

CODIGO
ACTUALPE  Lomenciin JUSTIFICACION
PGO 2012
SCo4 Servicio Se mantiene la dotacién propuesta por el PGO-2012 entre las calles
—— __ Comunitario en Nogal y Moneda, aprovechando la existencia de un solar vacio, con el fin
0117CU Nogal-Moneda de crear puntos de actividad al recorrido vertical existente en la calle
(PGO Nogal, que el Plan Especial quiere poner en valor por su elevado uso y
2012) relevancia en el barrio. Se permitira el uso Cultural previsto en 2012,
pero ademds se establece en la Norma un abanico amplio de usos
dotacionales alternativos para adaptar esta parcela a las necesidades
concretas de los vecinos de la zona.
SC09 Servicio Se mantiene la calificacién dotacional propuesta por el PGO-2012 para
m Comunitarioen el conjunto de parcelas situadas entre las calles Domingo Guerra del Rio
EN PGO Domingo y Acequia, aprovechando la existencia de edificaciones en estado de
2012 Guerra del Rio, abandono o ruina, asi como de edificaciones catalogadas que habra que
PERO SIN 16-18 rehabilitar. Se pretende poner en valor el entorno de la ermita y el
cODIGO recorrido de la calle Domingo Guerra del Rio, de gran interés
arquitectonico y cultural en el barrio. Se permitira el uso Cultural
previsto en 2012, pero ademas se establece en la Norma un abanico
amplio de usos dotacionales alternativos para adaptar esta parcela a las
necesidades concretas de los vecinos de la zona.
SC10 Servicio Se mantiene la calificacién dotacional propuesta por el PGO-2012 para
m Comunitario en el conjunto de parcelas situadas entre las calles Domingo Guerra del Rio
EN PGO Domingo Guerra  y Acequia, aprovechando la existencia de edificaciones en estado de
2012 del Rio, 14 abandono o ruina, asi como de edificaciones catalogadas que habra que
PERO SIN rehabilitar. Se pretende poner en valor el entorno de la ermita y el
céDIGO recorrido de la calle Domingo Guerra del Rio, de gran interés
arquitectonico y cultural en el barrio. Se permitira el uso Cultural
previsto en 2012, pero ademas se establece en la Norma un abanico
amplio de usos dotacionales alternativos para adaptar esta parcela a las
necesidades concretas de los vecinos de la zona.
SC11 Servicio Se mantiene la calificacién dotacional propuesta por el PGO-2012 para
m Comunitario en el conjunto de parcelas situadas entre las calles Domingo Guerra del Rio
EN PGO Domingo Guerra y Acequia, aprovechando la existencia de edificaciones en estado de
2012 del Rio, 12 abandono o ruina, asi como de edificaciones catalogadas que habra que
PERO SIN rehabilitar. Se pretende poner en valor el entorno de la ermita y el
cODIGO recorrido de la calle Domingo Guerra del Rio, de gran interés
arquitectonico y cultural en el barrio. Se permitira el uso Cultural
previsto en 2012, pero ademds se establece en la Norma un abanico
amplio de usos dotacionales alternativos para adaptar esta parcela a las
necesidades concretas de los vecinos de la zona.
SC12 Servicio Se mantiene la calificacion dotacional propuesta por el PGO-2012 para
m Comunitario en el conjunto de parcelas situadas entre las calles Domingo Guerra del Rio
EN PGO Domingo Guerra y Acequia, aprovechando la existencia de edificaciones en estado de
2012 del Rio, 10 abandono o ruina, asi como de edificaciones catalogadas que habra que
PERO SIN rehabilitar. Se pretende poner en valor el entorno de la ermita y el
CODIGO recorrido de la calle Domingo Guerra del Rio, de gran interés

arquitectonico y cultural en el barrio. Se permitira el uso Cultural
previsto en 2012, pero ademas se establece en la Norma un abanico
amplio de usos dotacionales alternativos para adaptar esta parcela a las
necesidades concretas de los vecinos de la zona.
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catalogada en
San Nicolas, 24-
Acequia

SC13 Servicio Se mantiene la calificacion dotacional propuesta por el PGO-2012 para
W Comunitario en el conjunto de parcelas situadas entre las calles Domingo Guerra del Rio
(PGO Domingo Guerra y Acequia, aprovechando la existencia de edificaciones en estado de
2012) del Rio, 6 abandono o ruina, asi como de edificaciones catalogadas que habra que
rehabilitar. Se pretende poner en valor el entorno de la ermita y el
recorrido de la calle Domingo Guerra del Rio, de gran interés
arquitectonico y cultural en el barrio. Se permitira el uso Cultural
previsto en 2012, pero ademas se establece en la Norma un abanico
amplio de usos dotacionales alternativos para adaptar esta parcela a las
necesidades concretas de los vecinos de la zona.
SC14 Servicio Se mantiene la calificacion dotacional propuesta por el PGO-2012 para
m Comunitarioen el conjunto de parcelas situadas entre las calles Domingo Guerra del Rio
EN PGO Edificacion y Acequia, aprovechando la existencia de edificaciones en estado de
2012 catalogada en abandono o ruina, asi como de edificaciones catalogadas que habra que
PERO SIN Domingo rehabilitar. Se pretende poner en valor el entorno de la ermita y el
céDIGO Guerra del Rio, recorrido de la calle Domingo Guerra del Rio, de gran interés
2 y 4-Acequia arquitectonico y cultural en el barrio. Se permitira el uso Cultural
previsto en 2012, pero ademds se establece en la Norma un abanico
amplio de usos dotacionales alternativos para adaptar esta parcela a las
necesidades concretas de los vecinos de la zona.
SC16 Edificacién Se mantiene la calificacion dotacional propuesta por el PGO-2012 para
m catalogada en la edificacién protegida situada en San Nicolas, 33, que habra que
EN PGO San Nicolas, 33 rehabilitar. Se pretende poner en valor el entorno de la ermita, de gran
2012 interés arquitectonico y cultural en el barrio. Se permitira el uso Cultural
PERO SIN previsto en 2012, pero ademas se establece en la Norma un abanico
cODIGO amplio de usos dotacionales alternativos para adaptar esta parcela a las
necesidades concretas de los vecinos de la zona.
ACTUACIONES DE 2012 EJECUTADAS
CODIGO
ACTUAL PE U';%“:?F;N JUSTIFICACION
PGO 2012
Sco1 Conjuntoy Dotacidn existente: Conjunto Cultural del Castillo y la Muralla de Mata y
W Entqrno del su entorno.
(PGO Castillo y la
2012) Muralla de Mata
SC03 Domingo Equipamiento privado existente: Centro Parroquial de San Nicolds de
CUSIN Guerra del Rio, Bari.
cobico
SC08 Servicio Equipamiento existente: Asociacién de Jubilados y Pensionistas Parroco
______ Comunitario en  Manuel Romero.
Plataforma de
San Nicolas, 2
SC15 Servicio Dotacidn existente: Centro Civico de San Nicol3s.
______ Comunitario en
Edificacion
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SC17

APARECE

EN PGO
2012

PERO SIN
CcODIGO

Edificacién
catalogada en
San Nicolas, 23-
Bernardino
Correa Viera

Dotacidn existente: Unidad de Salud Mental “El Lasso”.

SC18

APARECE

EN PGO
2012

PERO SIN
cODIGO

Bernardino
Correa Viera

Dotacidn existente: Centro de Salud Triana.

SC20

Servicio
Comunitario en
Teide-Guadiana

Equipamiento privado existente: Club deportivo Polonia.

SC23

APARECE

EN PGO
2012

PERO SIN
cODIGO

Ermita de San
Nicolas de Bari

Equipamiento privado existente: Ermita de San Nicolas de Bari.

SC24

0146DP
(PGO
2012)

Servicio
Comunitario en
Alamo

Parcela dotacional ejecutada: Parque Deportivo de San Nicolas de Bari.

SPO1

APARECE

EN PGO
2012
PERO SIN
CcODIGO

Servicio Publico
en la ladera
ELLAO1

Dotacidn existente: Depdsito de agua.

SP03

APARECE

EN PGO
2012

PERO SIN
CcODIGO

Servicio Publico
en Real del
Castillo, 187
(EMALSA)

Dotacidn existente: Instalaciones de EMALSA

ACTUACIONES PROPUESTAS EN EL PGO-2012 QUE HAN SIDO ELIMINADAS

CcODIGO

ACTUAL PE

PGO 2012

NOMBRE
UBICACION

JUSTIFICACION

ELLAO2

SP SIN
CcODIGO

Servicio Publico
en Ladera oeste
(ELLAO2)

Muy alto en la ladera, podria ocasionar impacto visual. Se propone
como Espacio Libre en Ladera y se traslada el uso SP a cotas mas bajas
en contacto con el nuevo anillo viario.

EL/APO2

0165DP y
1400CU

DP y CU Madera
/ Domingo
Guerra del Rio

Estas actuaciones no desaparecen, sélo se modifican para formalizar
una propuesta conjunta, que ademdas de incorporar los usos
dotacionales previstos, incluye Espacio Libre y dotacién de
Aparcamientos, muy necesarios en la zona.
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7.5.2 Los Espacios Libres

Entre las parcelas destinadas al uso Espacio Libre se han distinguido tres tipos:
Espacios Libres (EL), Espacios Libres/Aparcamientos (EL/AP) y Espacios Libres en
Ladera Abierta (ELLA).

Los Espacios Libres (EL), a su vez, se subdividen para su regulacion en tres
subcategorias: parcelas EL de superficie inferior a 500 m?, parcelas EL de superficie
igual o superior a 500 m?y las parcelas EL con normas particulares.

1. Para los EL generales se han planteado una serie de determinaciones bdsicas en
relacion a la proporcion entre superficie pavimentada y superficie ajardinada, el
mobiliario urbano, la vegetacidn, la edificabilidad permitida y los usos
vinculados a esta, siempre en consideracion con la superficie de la parcela, que
es el parametro al que se ajustan todos los demas. El conjunto de medidas
propuestas pretende garantizar el confort y la utilidad de estas parcelas,
transformando en “rincones singulares” los Espacios Libres de pequefias
dimensiones, y en parques, dreas verdes o espacios funcionales vinculados a
otros usos atrayentes, las parcelas de mayores dimensiones (espacios en
general confortables, abiertos, visibles y facilmente legibles, integrados,
accesibles y dindamicos, en consonancia con los objetivos que desde la
perspectiva de género se enumeran en el epigrafe 6.2 de esta Memoria).

Con este doble enfoque se han trazado las directrices que dan cuerpo a la norma
general, que a grandes rasgos pueden resumirse en la exigencia de un porcentaje
mas alto de superficies ajardinadas en las parcelas de mas de 500 m?, frente a lo
gue se demanda a las parcelas pequefias, donde la superficie pavimentada tendra
que superar el 60% del total. Ademas, a partir de 100 m? se obliga a la
introduccion de cierto mobiliario urbano especifico -como bancos o elementos
que proporcionen sombra- para dar a estas parcelas caracter de zonas de estancia
y reunion, indispensables en un barrio como San Nicolds por su alto indice de
peatonalizacidn y sus elevadas pendientes. La ejecucién de los Espacios Libres del
Risco debe someterse a tal requerimiento de funcionalidad y alejarse de la
creacion de zonas puramente ornamentales, mds teniendo en cuenta que la
mayoria de estos Espacios Libres se ubican en el recorrido de conexiones
verticales o en contacto con vias de gran importancia en la zona, como el Peatonal
Accesible. El caracter dinamico de zonas de estancia y reunidon se fomenta
también con la posibilidad que la norma otorga a dichas parcelas de edificar

Fz_‘ ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Memoria Justificativa | julio 2021



Pagina 123

quioscos con uso Comercial o Recreativo-ocio, pudiendo introducir ademas
Cultural y aparcamiento bajo rasante en superficies superiores a 500 m2.

Las parcelas que por sus particulares condiciones necesitan, para su ejecucion,
el establecimiento de determinaciones complementarias a las anteriores o una
normativa especifica, se han agrupado en el articulo 2.2.4 Normas particulares
para determinados Espacios Libres, que contempla el siguiente grupo de
parcelas (ver el plano de ordenacion 0.06 Espacios Libres):

a) Los Espacios Libres con elevada pendiente, EL19 y EL27, en los que, no se
permite edificar y su tratamiento se limita a la limpieza, acondicionamiento y
ajardinamiento de las parcelas para garantizar las condiciones de salubridad,
seguridad y ornato.

b) Los Espacios Libres que deben servir de conexion entre dos vias ubicadas a
diferente nivel, entre los que se encuentran los ELO7, ELO8 y ELO9 y EL10, que
deberan albergar elementos de conexidn vertical directa y adaptados en
continuidad con la subida desde la calle Perdomo, siendo preferentes en
estas parcelas los medios mecanizados como rampas, escaleras y ascensores.
En este grupo también se encuentra el ELO3, cuya singularidad radica en su
relacion directa con las actuaciones promovidas en el entorno del Conjunto
de la Muralla y el Castillo de Mata, asi como el mirador Punta Diamante, a
cuyo interés debe prestar servicio, resolviendo a su vez adecuadamente la
comunicacidn vertical entre las distintas vias que convergen en él, para lo
que se sugiere una conexion preferentemente mecanizada, que podria
incluso continuar a lo largo del ELO2 y del ELLAO1, siempre que quede
adecuadamente integrada en el entorno y no comprometa sus valores
paisajisticos, arquitectdnicos, histérico y/o culturales. El acondicionamiento
de estos nuevos Espacios Libres de conexidon favorece la accesibilidad
universal, el urbanismo inclusivo y la consecucién de los objetivos de
proximidad relacionados con la perspectiva de género senalados en el
epigrafe 6.2 de la presente Memoria.

c) Los Espacios Libres (EL) que deben tener caracter de miradores, en toda su
superficie o en parte, ejecutandose de manera que se preserven las vistas, se
sefalice su condicién de mirador urbano y se facilite su uso como zona de
estancia y disfrute (ain cuando su superficie sea menor a 100 m2). Este grupo
lo integran los Espacios Libres ELO6, EL13, EL17, EL26 y las plataformas
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superiores de los Espacios Libres EL10, EL21, EL22 y EL28. La norma da ademas
algunas pautas concretas para aquellos EL en los que se considera necesario con
el fin de optimizar su uso. En este sentido, establece que el EL21 y el EL22
deben ejecutarse bajo un proyecto conjunto, mejorando la calidad del
recorrido de la via de servicio Doctor Manuel de la Nuez, en el encuentro con
Girasol; al EL28 se le exige el escalonamiento en plataformas, debiendo
ejecutarse una de ellas a nivel de la calle Real del Castillo; y consolida los
miradores existentes en el EL10. El acondicionamiento de estos nuevos
Espacios Libres con caracter de mirador favorece la mejora de la visibilidad y
la apertura de la trama urbana, lo que redunda en la seguridad y la legibilidad
de los propios Espacios Libres y del barrio en general, en consonancia con los
objetivos de proximidad relacionados con la perspectiva de género sefialados
en el epigrafe 6.2 de la presente Memoria.

d) Los Espacios Libres (EL) ya ejecutados, en los que se exige la revisién de las
condiciones de accesibilidad desde las vias y entre plataformas en el caso de
gue se hayan escalonado, debiendo incorporarse mecanismos adaptados que
garanticen la accesibilidad universal y el urbanismo inclusivo.

2. La norma para las parcelas sefialadas como Espacio Libre / Aparcamiento
(EL/AP) esta enfocada de una manera mas concreta que la norma para Espacios
Libres (EL). La idea es que estas parcelas se desarrollen como parcelas 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 sobre rasante.

Se ha procurado ordenar todas estas parcelas creando espacios abiertos,
visualmente abarcables, accesibles, con salidas multiples a distintos niveles,
incorporando usos dotacionales que los dinamizan y garantizan la afluencia de
personas, en coherencia con los principios del urbanismo inclusivo y la
consecucion de los objetivos relacionados con la perspectiva de género
sefialados en el epigrafe 6.2 de la presente Memoria.

Son parcelas especiales que pueden cubrir muchas de las necesidades
fundamentales del barrio, entre ellas la dotacién de aparcamientos, por ello,
ademas de unas pocas determinaciones generales comunes, se ha considerado
adecuado desarrollar normas particulares para cada una de las parcelas
sefialadas con esta categoria (EL/AP), que son las siguientes (ver el plano de
ordenacion 0.06 Espacios Libres):
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a) EL/APO1. Calle Tesoro / Calle Nilo: se establece una norma que escalona en
plataformas la actuacion permitida en la parcela, situando el uso
Aparcamiento bajo el Nivel de la calle Nilo y el Espacio Libre en las cubiertas
descendientes desde Nilo a Tesoro, adaptdndose al desnivel existente. La
cubierta superior se incluye en la red de miradores del barrio, por lo que se
dispone que se ejecute de manera que se preserven las vistas, se sefialice su
condicidon de mirador urbano y se facilite su uso como zona de estancia y
disfrute. Para evitar el impacto que podria generar una fachada de
aparcamientos hacia la calle Tesoro, de caracter local peatonal, se obliga a
destinar la franja de cinco metros de profundidad con fachada a esta via a los
usos Servicios Sociales, Deportivo o Cultural. También se exige la garantia de
conexidon adecuada y accesibilidad universal entre los distintos niveles que
une este EL/AP.

b) EL/APO2. Calle Madera / Calle Domingo Guerra del Rio: se establece una
norma que propone el establecimiento del Espacio Libre a nivel de la calle
Madera y bajo éste un volumen edificado gran carga dotacional, en atencién
a su ubicacién singular en la calle Domingo Guerra del Rio, cerca de un
conjunto de edificaciones catalogadas. Asi, en las plantas edificadas entre la
calle Domingo Guerra del Rio y la calle Madera se establece como uso
cualificado Servicios Comunitarios en sus categorias de Servicios Sociales,
Deportivo o Cultural. Bajo el Nivel de Domingo Guerra del Rio se deberd
ubicar el aparcamiento subterraneo.

c) EL/APO3. Calle Sierra Nevada / Trasera Gobernador Martin Acufia: se
establece una norma que escalona en plataformas la actuacion permitida en
la parcela hacia la calle Sierra Nevada, adaptandose al desnivel existente. Por
sus grandes dimensiones, se exige la introduccidon de arbolado y la garantia
del tratamiento adecuado con las fachadas existentes hacia la parcela, a las
que deberd posibilitarse el acceso peatonal y rodado hacia los garajes.
Ademas se permite cierta edificabilidad sobre rasante, que debera destinarse
a usos atractivos para los vecinos y el ciudadano; el uso Garaje-
Aparcamiento, se concentrara bajo rasante con acceso desde la calle Sierra
Nevada.
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d) EL/APO4. Calle Real del Castillo / Calle Alamo: se establece una norma que
escalona en plataformas la actuacién permitida en la parcela, tanto hacia la
calle Real del Castillo como en la bajada desde ésta hacia la calle Alamo,
adaptandose a los desniveles existentes. Por sus grandes dimensiones, su
contacto directo con el suelo rustico y su relevancia como fachada urbana
hacia el Guiniguada, se exige para esta parcela un tratamiento singular en el
gue cobran protagonismo la vegetacién y las areas ajardinadas
(especialmente en la franja de 5 metros en colindancia con el SRPI, para la
que ademads se ha dispuesto la obligaciéon de permitir el contacto visual hacia
el Guiniguada). Se hace especial hincapié en la accesibilidad para personas de
movilidad reducida, dando prioridad a los accesos mecanizados como
elevadores, rampas mecdnicas o ascensores. Ademas se permite cierta
edificabilidad sobre rasante, que debera destinarse a usos atractivos para los
vecinos y el ciudadano; el uso Garaje-Aparcamiento, se concentrard bajo
rasante del Espacio Libre, en la parte de la parcela ubicada entre las calles
Real del Castillo y Gacela, con acceso desde la calle Real del Castillo,
aprovechando los resaltes de las plataformas en las que se escalona el
Espacio Libre en paralelo a esta via.

e) EL/APO5. Calles Alamo / Bernardino Correa Viera: para esta parcela,
ejecutada en la actualidad, se respetan las condiciones con las que se ha
edificado, y se remite a los parametros establecidos en el proyecto de
edificacién. Debe respetarse el uso como Espacio Libre de la cubierta y debe
posibilitarse la comunicacién vertical mecanizada para uso publico a través

del interior del volumen construido.

f) EL/APOS6. Calles San Nicolas / Bernardino Correa Viera: también se trata de un
Espacio Libre existente y consolidado, pero aun asi se considera mejorable en
relacion a la accesibilidad, por lo que se proponen ciertas medidas en este
sentido, como la exigencia de disponer rampas o elementos que permitan la
accesibilidad universal a los distintos niveles del parque, estudiando Ia
posibilidad de elevar la cota de parte de la plataforma superior hasta alcanzar
el nivel de la calle San Nicolas, o la mejora de la conexién del parque con la
calle Bernardino Correa Viera, para que el Espacio Libre funcione como un
espacio de enlace entre San Nicolas y la ciudad.
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3. Por ultimo, se ha incorporado un grupo de parcelas sefialadas como ELLA o
Espacios Libres en Ladera Abierta, que cobran especial significacién en San
Nicolds, donde la ladera abierta escarpada representa un amplio porcentaje de
la superficie del ambito. Desde el Plan Especial se promueve su regeneracion,
consolidando el criterio que se habia seguido en el planeamiento en vigor,
también sefialado en las directrices marcadas para este Plan Especial en la ficha
API-03 del Plan General. Unicamente se introducen ajustes en los bordes de la
delimitacion del Espacio Libre constituido por las laderas situadas al poniente del
barrio, en la linea en contacto con la nueva via rodada circular que une Nilo con
San Nicolas de Bari. Aunque el Plan General proponia la eliminacion de toda la
edificacidn, se entiende desde este Plan Especial que mantener la edificacién en
esta franja contribuird al dinamismo y a la utilizacién de la nueva via. Ademas,
teniendo en cuenta que la franja en la que se permitird edificar estd ubicada en las
cotas mas bajas de la ladera, su conservacién como parte de la trama edificada no
genera impacto visual, quedando integrada en el conjunto edificado.

En el documento normativo se establecen condiciones generales para las tres
zonas sefaladas como ELLA (ver el plano de ordenacién 0.06 Espacios Libres):

a) En los Espacios Libres en Ladera Abierta ubicados en el costado oeste del
barrio, en las cotas mas altas del mismo (ELLA 1 y ELLA 2) se exige la
eliminacion de la edificacién existente, en consonancia con lo previsto para
estas laderas en la ficha API-03 del Plan General vigente, y se establece un
tratamiento adecuado que mejore las condiciones paisajisticas de la ladera,
gue incluye la restitucion a su estado natural, garantizando siempre las
condiciones minimas de seguridad y salubridad. No obstante, en los terrenos
cuya pendiente lo permita se podra ademas ejecutar areas de descanso y
esparcimiento -con la introduccidn obligatoria en estas zonas de elementos
gue produzcan sombra, dando preferencia para este fin a los arboles de
medio y gran porte-, senderos y recorridos peatonales o de bicicleta, areas
de deporte al aire libre, zonas de juego de nifios y otras instalaciones al aire
libre propias de los Espacios Libres, que contribuyan a integrar las laderas en
el barrio como espacios inclusivos y adaptados a los requerimientos de la
perspectiva de género. En los Espacios Libres ELLAO1 y ELLAO2 se establece
también la posibilidad de incorporar cierta edificabilidad puntual siempre
gue se garantice la correcta integracién de las nuevas edificaciones en el
entorno, reduciendo al minimo el impacto visual que puedan generar.
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Se establecen condiciones particulares para la parcela en colindancia con el
encuentro entre las calles Sierra Nevada y Nilo, incluida en el ELLAO2, donde
se ha ejecutado una parcela de Espacio Libre, en dos plataformas a diferente
nivel, que presenta deficiencias en su acabado, accesibilidad y nivel de
confort, por lo que se proponen medidas de mejora para garantizar una
actuacion inclusiva y la adaptacién desde la perspectiva de género. Asi
también, se hace un inciso sobre las intervenciones que se lleven a cabo en el
entorno del Castillo y la Muralla de Mata y en los alrededores del nuevo
Mirador Punta Diamante, que deberdn respetar e integrar las actuaciones
previstas por la Administracidon para ambas dotaciones en cumplimiento de
los requerimientos de la ficha API-03.

b) En los Espacios Libres en Ladera Abierta ubicados en el borde suroeste del
ambito, en contacto con la calle Padre Francisco Rodriguez Pérez (ELLAO3) se
exige también la eliminacién de la edificacion existente y la aplicacién de un
tratamiento adecuado que mejore las condiciones paisajisticas de la ladera,
como la restitucion y/o conservacidon en su estado natural, garantizando
siempre las condiciones minimas de seguridad y salubridad.

Como punto final respecto de estos Espacios Libres en Ladera Abierta, se
puntualiza en la Norma la importancia de dar un tratamiento conjunto a las
laderas, evitando el trabajo parcheado en el que no tengan relacién unas
actuaciones con otras. Asi, cualquier intervencién en una parte concreta de los
Espacios Libres en Ladera Abierta debera realizarse contemplando su correcta
integracion en el entorno para procurar que cada ELLA funcione como un unico
espacio libre unitario con un sistema de recorridos bien trazado y espacios de
estancia suficientes y complementarios.

4. A continuacién se incluye un cuadro en el que se relacionan las parcelas
calificadas como Espacio Libre en este Plan Especial, distinguiendo entre las
nuevas propuestas, las propuestas heredadas del PGO-2012 que aun no se han
ejecutado, las parcelas ejecutadas y aquellas contempladas en el PGO-2012 que
se eliminan:

Fz_‘ ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Memoria Justificativa | julio 2021



Pdgina 129

NUEVAS ACTUACIONES

CODIGO NOMBRE
ACTUAL PE UBICACION

JUSTIFICACION

ELO4 Espacio Libre
en Saturno-
Tajo

Se propone un nuevo Espacio Libre en el entorno de San Lazaro, drea en
la que no existe ningln EL en la actualidad. El nuevo Espacio Libre se
ubica en contacto con el Peatonal Accesible P01, como uno de los
espacios de estancia y reunion que se habilitan a lo largo de este
recorrido. Se aprovecha la presencia de un solar vacio para dotar a la
zona de un drea de esparcimiento.

ELO7 Espacio Libre
en Mirasol-
Madera

Se propone un nuevo Espacio Libre entre las calles Mirasol y Madera,
como parte de una estrategia de conexion vertical preferentemente
mecanizada en el entorno de San Lazaro-San Bernardo, en la
prolongacion con la calle Perdomo. En esta actuacion se implican varios
Espacios Libres con el fin de mejorar la movilidad vertical adaptada y la
accesibilidad peatonal desde Primero de Mayo hasta el nuevo anillo
viario de la calle Nilo, asi como la integracion del Risco con el barrio de
Triana. Se aprovecha para ello una parcela en la que existe una
edificacion en ruinas.

ELO8 Espacio Libre
en Madera-
Domingo
Guerra del Rio

Se propone un nuevo Espacio Libre entre las calles Madera y Domingo
Guerra del Rio, como parte de una estrategia de conexion vertical
preferentemente mecanizada en el entorno de San Lazaro-San
Bernardo, en la prolongacion con la calle Perdomo. En esta actuacion se
implican varios Espacios Libres con el fin de mejorar la movilidad vertical
adaptada y la accesibilidad peatonal desde Primero de Mayo hasta el
nuevo anillo viario de la calle Nilo, asi como la integracidn del Risco con
el barrio de Triana. Se aprovecha para ejecutar parte de este EL una
parcela en la que existe una edificacidn en ruinas.

ELO9 Espacio Libre
en Domingo
Guerra del
Rio-Minerva

Se propone un nuevo Espacio Libre entre las calles Domingo guerra del
Rio y Minerva, como parte de una estrategia de conexion vertical
preferentemente mecanizada en el entorno de San Lazaro-San
Bernardo, en la prolongacion con la calle Perdomo. En esta actuacion se
implican varios Espacios Libres con el fin de mejorar la movilidad vertical
adaptada y la accesibilidad peatonal desde Primero de Mayo hasta el
nuevo anillo viario de la calle Nilo, asi como la integracion del Risco con
el barrio de Triana. Se aprovecha para ello una parcela en la que existe
una edificacion considerada infravivienda.

EL17 Espacio Libre
en Girasol-
Luna

Se propone un nuevo Espacio Libre ocupando una parcela de titularidad
municipal con altas cualidades visuales, ubicada en un entorno singular
(rincon urbano existente) que se pretende poner en valor, con la
incorporacidon de un espacio mirador vinculado al recorrido vertical
existente entre las calles Lirio, Luna y Girasol.

EL21 Espacio Libre
en Doctor
Manuel de La
Nuez-Girasol |

Se propone un nuevo Espacio Libre ocupando una parcela de titularidad
municipal con altas cualidades visuales, en contacto con el Viario de
Servicio de la calle Doctor Manuel de La Nuez, como mirador urbano, y
espacio de estancia y reunién de este recorrido. La actuacién se
propone conjuntamente con el EL22, en una plataforma continua a nivel
de la via de Servicio.

EL22 Espacio Libre
en Doctor
Manuel de La
Nuez-Girasol
Il

Se propone un nuevo Espacio Libre ocupando un solar vacio con altas
cualidades visuales, en contacto con el Viario de Servicio de la calle
Doctor Manuel de La Nuez, como mirador urbano, y espacio de estancia
y reunion de este recorrido. La actuacion se propone conjuntamente
con el EL21, en una plataforma continua a nivel de la via de Servicio.
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EL23 EspaFio Libre Se propone un nuevo Espacio Libre ocupando un solar vacio colindante
en Girasol al recorrido del peatonal vertical de la calle Girasol. Se pretende la
creacion de un “rincén con encanto”, un espacio de estancia y reunion

que mejore la calidad del recorrido.

EL26 Espacio Libre - .
en Teide Se propone un nuevo Espacio Libre ocupando un'solar vacio con altas

cualidades visuales en contacto con la Plataforma Unica Mixta de la calle
Teide. La acera sur de este tramo de la calle se ha mantenido libre de
edificacion hasta la actualidad, consoliddndose como un espacio
privilegiado por su amplia visibilidad hacia la ciudad, cualidad que se
pretende potenciar. Se determina su ejecucién como mirador urbano, y
espacio de estancia y reunidn de este recorrido.

EL28 Espacio Libre L
en Teide-Real Se propone un nuevo Espacio Libre ocupando un grupo de parcelas
del Castillo vacias o en ruinas (Unicamente hay una parcela edificada, que debe

expropiarse para facilitar el acceso al nuevo Viario de Servicio de Doctor
de La Nuez), ubicado en el recorrido del Viario Estructurante Principal
constituido por las calles Gobernador Marin Acufia y Real del Castillo, en
una zona donde en la actualidad no hay Espacios Libres. Esta parcela se
desarrollard como lugar de ocio, estancia y reunidn de este recorrido
principal, que se pretende recualificar, propiciando a su vez la conexién
vertical con la calle Teide. La plataforma superior de este Espacio Libre
deberd ejecutarse como mirador urbano, en consideracién sus altas
cualidades visuales. La acera sur de este tramo de la calle Teide se ha
mantenido libre de edificacion hasta la actualidad, consoliddandose como
un espacio privilegiado por su amplia visibilidad hacia la ciudad, cualidad
que se pretende potenciar.

EL29 Espacio Libre - , .

Se propone un nuevo Espacio Libre ocupando un solar vacio ubicado en
en R.eal del el recorrido del Viario Estructurante Principal constituido por las calles

Castillo- , o .

Gobernador Marin Acuia y Real del Castillo, en una zona donde en la

Gobernador . . . .

Marin Acufia actualidad no hay Espacios Libres. Esta parcela se desarrollarda como
lugar de estancia y reunién de este recorrido principal, que se pretende
recualificar, mejorando ademds la calidad ambiental del tramo de
escalera colindante.

EL/APOL E.spaCIo Se propone un nuevo espacio polivalente al norte del dmbito, integrado
L|pre/Aparca en el paisaje de la ladera, eliminando las edificaciones preexistentes en
alinlis er,‘ consideracion de las determinaciones de la ficha API-03 del PGO. El uso
Tesoro-Nilo

Espacio Libre de las cubiertas se complementa con dotacional y una
importante provision de aparcamientos bajo rasante (con acceso desde
el anillo viario San Nicolas de Bari-Nilo). Atendiendo a la alta demanda
de aparcamientos en el barrio se ha optado por distribuir “bolsas de
aparcamiento subterraneo” en contacto con las principales vias
rodadas, siendo una de ellas este anillo viario. Se aprovecha la parcela
para completar la conexién vertical mecanizada propuesta entre el
citado anillo viario y el nuevo Peatonal Accesible (P02).
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ACTUACIONES EN PARTE NUEVAS / EN PARTE PREVISTAS PGO 2012 O PERI

CODIGO  ypicacion JUSTIFICACION
ACTUAL PE

Se mantiene el Espacio Libre propuesto por el PGO 2012 entre las calles
Mirasol y Troya, aprovechando un solar en ruinas con altas cualidades
visuales, ubicado en un entorno muy deteriorado con ausencia de
espacios de estancia y esparcimiento, por lo que se propone la
incorporacién de este mirador urbano a nivel de la calle Mirasol. Se
incorpora a la actuacion la edificacion situada en la esquina, que ha
quedado como residual aislada entre las dos vias y se aprovecha para
ampliar la seccidn de la via publica.

Se propone un nuevo Espacio Libre entre las calles Nilo y Mirasol, como
parte de una estrategia de conexién vertical preferentemente
mecanizada en el entorno de San Lazaro-San Bernardo, en la
prolongacién con la calle Perdomo. En esta actuacidn se implican varios
Espacios Libres con el fin de mejorar la movilidad vertical adaptada y la
accesibilidad peatonal desde Primero de Mayo hasta el nuevo anillo viario
de la calle Nilo, asi como la integracidn del Risco con el barrio de Triana.
Se aprovecha para ello una zona en la que el PGO 2012 proponia la
ejecucion de una conexidn peatonal vertical, asi como dos Espacios Libres
miradores existentes y varias parcelas en estado de abandono y ruina, de
alto impacto visual.

Se propone un nuevo Espacio Libre en un solar vacio entre las calles
Roble y Gregorio Gutiérrez que el PGO 2012 proponia expropiar para la
ampliacién de la seccion de la calle Roble en el tramo del encuentro.
Dadas las altas cualidades visuales de la parcela, con gran visibilidad
sobre el entorno y la ciudad, se conserva la gestidn publica de la parcela,
pero orientada a su uso como Espacio Libre, como mirador urbano de
cualificacion de la calle Roble, via de comunicacién vertical existente y de
gran interés en la zona.

Se propone un Espacio Libre en un solar vacio entre las calles Milagro y Malta,
manteniendo el uso que el PGO 2012 proponia para la mitad de la parcela y
ampliandolo hasta ocupar completamente el encuentro. Se pretende la
ejecucidn de un “rincon con encanto” para recualificar el recorrido vertical
que parte de la calle Milagro y se abre hasta Gregorio Gutiérrez.

Se propone un nuevo Espacio Libre en el tramo -de nueva apertura- entre
las calles Gregorio Gutiérrez y Plataforma Segunda. Se pretende
recualificar estas vias, resolviendo la curva y generando un espacio de
estancia y reunidn ligado al encuentro entre ambas, utilizando para ello
una zona que estaba incluida en la unidad de actuaciéon (UA-SN-01) del
PG02012.

Se propone un nuevo espacio polivalente entre las calles Real del Castillo
y Alamo, aprovechando una zona ocupada actualmente en su mayor
parte por edificaciones en muy mal estado y solares vacios, parte de la
cual ya estaba prevista para la expropiaciéon como Espacio Libre y Cultural
por parte del PGO2012 (ambos usos se integran en la nueva actuacion).
La propuesta genera un gran Espacio Libre escalonado adaptado a Real
del Castillo, que se complementa con usos dotacionales y una importante
provisidn de aparcamientos bajo rasante de esta via. Atendiendo a la alta
demanda de aparcamientos en el barrio se ha optado por distribuir
“bolsas de aparcamiento subterraneo” en contacto con las principales
vias rodadas, siendo Real del Castillo una de ellas. La intervencion
pretende, a su vez, resolver con una transiciéon adecuada, el encuentro
con el suelo rustico colindante.
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Se trata de un EL/AP existente, contemplado en el PG02012. Sin
embargo, se observa que presenta deficiencias de conectividad que
deben resolverse. A propuesta de los vecinos, en la Norma del presente
Plan Especial, se determina la obligacidon de incorporar elementos que
permitan el acceso a personas de movilidad reducida, asi como un
estudio de rasantes para que mejore la conexién con Bernardino Correa
Viera, para lo que debera contemplarse una prevision de presupuesto.

ACTUACIONES PREVISTAS EN EL PGO 2012 NO EJECUTADAS

CODIGO

ACTUAL P G JUSTIFICACION

ELO3 Eisl::)raecclec:'l ol Se mantiene en el entorno de San Lazaro, en el encuentro con el Castillo

0285EL de Mata el Espacio Libre propuesto por el PGO 2012, por considerarse de

(PGO 2012) Entct)'zlno dIeI interés como comunicacidn vertical y como espacio de enlace entre la

;’PE);'ID)'l I\/Tjrlalgti: trama residencial edificada y el conjunto de alto interés histdrico del

Mata | castillo.

ELOS Espacio Se mantiene en el entorno de San Lazaro el Espacio Libre propuesto por el

EXP.2 Libre en PERI de 1995 como parcela a expropiar (el PGO 2012 no lo recogid). El

(PERI) Saturno, 29 nuevo Espacio Libre se propone en una zona en la que no existe ningn EL
en la actualidad, y en contacto con el Peatonal Accesible P01, como uno
de los espacios de estancia y reunion que se habilitan a lo largo de este
recorrido. Se aprovecha la presencia de un solar vacio para dotar a la zona
de un area de esparcimiento al pie de la ladera, dejando abierta la
posibilidad de que este espacio también pueda servir como posible
plataforma de recepcién de alguna comunicacion vertical futura con la
citada ladera.

EL11 Espacio Se mantiene el Espacio Libre entre las calles Nogal y Madera, por tratarse,

0286EL Libre en junto con el EL13, de un area actualmente vacia que puede ser de interés

(PGO N°€3|‘_ para la recualificacién del eje de comunicacién vertical existente que

2012) o Mercurio representa la calle Nogal. Ademas, este conjunto de Espacios Libres se

EXP.10 ubican en contacto con el Peatonal Accesible P01, constituyendo espacios

(PERI) de estancia y reunién en su recorrido.

EL12 Espacio Se mantiene el Espacio Libre entre las calles Mercurio y Madera, por

0286EL Libre en tratarse, junto con el EL12, de un drea actualmente vacia que puede ser

(PGO Mercurio- de interés para la recualificacién del eje de comunicacién vertical

2012) o Madera existente que representa la calle Nogal. Ademds, este conjunto de

EXP.10 Espacios Libres se ubican en contacto con el Peatonal Accesible PO1,

(PERI) constituyendo espacios de estancia y reunién en su recorrido.

EL15 Espacio

0286EL Libre en Se mantiene el espacio Libre propuesto por el Plan General en la parcela

(PGO 2012)  Limonero, en Limonero, 32, con la funcidn de esponjar un drea muy densificada

0 EXP.18 32 aprovechando un solar vacio.

(PERI)

EL18 Espacio Se mantiene esta actuacién para generar espacio publico en la calle

VIARIO Libre en Limonero, proveniente del PGO2012, pero se cambia el uso al que se

(PGO 2012) Limonero- destina, de viario a Espacio Libre, por considerarse que se trata de un

o Luna- recinto suficientemente ancho para albergar, ademas del paso, una zona

Exp.18 Lorenzo de estancia y reunion que contribuya a esponjar el tejido residencial

(PERI) Aleman altamente densificado de la zona.

Garcia
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EL19 Espacio Se trata de un Espacio Libre de titularidad municipal, que el PGO2012 por
" APARECE En Libreen error no contempld en su Gestidn, pero si en su ordenacién. Se mantiene
PLANO PGO Sierra la actuacion al considerarse que se trata de una parcela estrecha en ladera
2012 PERO  Nevada-San  muy pronunciada y en la curva de una via, por lo que resulta poco apta
SDlgng?é?\lo Nicolas de para la edificacion. Parte de la ladera no ha recibido un tratamiento
Bari adecuado por lo que se considera que debe ser objeto de acciones
ambientales de adecentamiento y mantenimiento.
EL27 Espacio Se trata de un Espacio Libre que el PGO2012 por error no contemplo en su
| APARece en Libreen Gestion, pero si en su ordenaciéon. Se mantiene la actuacion al
PLANO PGO Real del considerarse que se trata de una punta de parcela estrecha en ladera muy
2012 PERO  (Castillo- pronunciada que resulta poco apta para la edificacion y cuya vacuidad ha
SDlgGEC;?é?\IO Guadiana propiciado la generacién de una cornisa de gran amplitud visual a lo largo
del tramo de la calle Guadiana con la que colinda. La ladera debe ser
objeto de acciones ambientales de adecentamiento y mantenimiento.
EL/APO2 EL/AP en Se mantiene el uso dotacional de las dos parcelas situadas entre las calles
0165DP/14 Madera- Domingo Guerra del Rio y Madera, pero se da un enfoque algo diferente a
oocu (PGo  Domingo la propuesta, que consistira en una Unica actuacion para las dos parcelas
2012) o Guerra del actualmente vacias, sobre las que se ejecutara un espacio polivalente. La
EXP.17 Rio propuesta genera un gran Espacio Libre a nivel de la calle Madera, en el
(PERI) recorrido del nuevo Peatonal Accesible, al que dara servicio de estancia y
recreo, que se complementa con usos dotacionales hacia la calle Domingo
Guerra del Rio y una importante provisidon de aparcamientos bajo rasante
de esta via. Atendiendo a la alta demanda de aparcamientos en el barrio
se ha optado por distribuir “bolsas de aparcamiento subterraneo” en
contacto con las principales vias rodadas, siendo Domingo Guerra del Rio
una de ellas. La parcela debera resolver a su vez la conexién vertical entre
ambas vias.
EL/APO3 EL/AP en Se mantiene el uso Espacio Libre en la parcela situada entre las calles
W Sierra Sierra Nevada y Trasera de Gobernador Martin Acufia, configurandose
(PGO Nevada- como un espacio polivalente con un gran Espacio Libre escalonado,
2012) 0 Trasera adaptado a la rasante de ambas calles, que se complementa con usos
EXP.26 Gobernador  dotacionales y una importante provision de aparcamientos bajo rasante
(PERI) Martin de Sierra Nevada. Atendiendo a la alta demanda de aparcamientos en el
Acuia barrio se ha optado por distribuir “bolsas de aparcamiento subterraneo”
en contacto con las principales vias rodadas, siendo Sierra Nevada una de
ellas.
ELO2 Espacio Espacio Libre en Ladera escarpada con valores ambientales y culturales,
"LADERA iy Libreen el ligado al entorno del Castillo y la Muralla de Mata. Se considera que debe
cODIGO (PERO  Entorno del ser objeto de acciones ambientales de adecentamiento y mantenimiento.
ACCION Castilloy la Esta parcela podria albergar también un acceso de conexién vertical que
EE'GEY)'STAHCHA Muralla de partiria de Domingo Guerra del Rio a través del ELO3 y continuaria por el
API03) Mata Il ELLAO1 hasta el mirador Punta Diamante.
ELLAO1 Espacio Espacio Libre en Ladera escarpada con destacados valores ambientales y
W Libre en paisajisticos, puesto que se trata de la zona mas alta de las laderas de San
LADERA s Laderas Nicolas, de gran visibilidad desde varios puntos de la ciudad y vinculada al
CODIGO oeste | mirador Punta Diamante, de valor histérico y arqueoldgico. Se considera
(PERO que debe ser objeto de acciones ambientales de adecentamiento,
ﬁ:g/?s'\"m mantenimiento y adecuacion a las acciones que se promuevan en el
SEGUN entorno del Mirador. Se requerird también la eliminacidon de parte de la
FICHA API03) edificacion que actualmente alberga, siguiendo directrices de la ficha API-

03 del PGO-2012, que ya contemplaba esta accion. Esta parcela podrd
albergar también un recorrido de conexién vertical que partiria de
Domingo Guerra del Rio a través del ELO3 y ELO2 y continuaria por el
ELLAO1 hasta el mirador Punta Diamante.
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ELLAO2 Espacio Espacio Libre en Ladera escarpada con destacados valores ambientales y
W Libre en paisajisticos, puesto que se trata de una zona alta de las laderas de San
LADERA s Laderas Nicolas, de gran visibilidad desde varios puntos de la ciudad. Actualmente
cODIGO oeste || estd construida en gran parte de su superficie, ocupada por edificacion de
(PERO baja calidad y alto impacto visual. Se requerird la eliminacién de gran
Q:E\I/?s'\;/x parte de la edificacidn que alberga (exceptuando la franja en contacto con
SEGUN el anillo viario San Nicolds de Bari-Nilo, que se mantiene), siguiendo
FICHA API03) directrices de la ficha API-03 del PGO-2012, que ya contemplaba esta
accion. Se considera que debe ser ademas objeto de acciones ambientales
de adecentamiento, mantenimiento y adecuacién como espacio de
conexion entre Sierra Nevada y la zona interior del barrio, pudiendo
albergar también puntualmente zonas de estancia y reunién.
ELLAO3 Espacio Se mantiene la calificacidn (EL) propuesta por el PGO-2012 para estas tres
Libre en parcelas, por considerarse adecuada a las condiciones fisicas de los
B2 Laderas sur terrenos que ocupan y facilitar la ejecucion de miradores urbanos en el
e ido de la calle Francisco Rodriguez Pérez. Se trata de tres Espacios
2012) o recorrt & s Esp
Libres en Ladera escarpada con destacados valores ambientales vy
e paisajisticos, puesto que constituyen parte de la fachada suroeste del
(PERI) ambito, una zona de alta visibilidad desde varios puntos de la ciudad. Se
considera que deben ser objeto de acciones ambientales de
adecentamiento y mantenimiento.
ACTUACIONES DE 2012 EJECUTADAS
CODIGO
ACTUAL PE U’;%“:EFOEN JUSTIFICACION
PGO 2012
ELO1 E. Libreen Espacio Libre existente en Ladera escarpada con valores ambientales y
0285EL Entorno culturales, ligado al entorno del Castillo y la Muralla de Mata.
(PG02012) Castilloy
Muralla de
Mata |
EL20 Espacio Espacio Libre existente en el entorno de los bloques de San Nicolas,
m Libre en San | ejecutado en varias plataformas con area de juegos y zona infantil.
PGO 2012 Nicolds de
SIN CODIGO  Bari
EL24 Espacio Espacio Libre existente ejecutado como jardinera con vegetacién incluidos
APARECE Libre en San = arboles de gran porte.
EN PGO Nicolds de
2012 SIN Bari-
CODIGO Guadiana
EL25 Espacio Plaza pavimentada en el entorno de la ermita de San Nicolas, con fuente y
m Libre en arbol.
PGO 2012 Plazoleta de
SINCODIGO  San Nicolas
EL/APO5 Espacio Parcela polifuncional con uso Comercial, plantas de aparcamiento bajo
[o200er  Libre/Aparc  rasantey cubiertas destinadas a Espacio Libre.
(PGO 2012) amiento en
oEXP.20y  Alamo-
21 (PERI) Bernardino
T APARECEEN  Correa Viera
PGO 2’012
SIN CODIGO

Fz_‘ ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Memoria Justificativa | julio 2021



Pagina 135

ACTUACIONES PROPUESTAS EN EL PGO-2012 QUE HAN SIDO ELIMINADAS

PGO 2012
CcODIGO U';%“:EF;N JUSTIFICACION
ACTUAL PE
0286EL Espacio Se elimina este Espacio Libre, que es absorbido por el ELLAO2, pasando a
ELLAO2 Libre en regularse por las determinaciones introducidas para esta ladera en las
traseradela Normas.
calle Nilo
0286EL Espacios Estos dos Espacios Libres miradores se integran en el EL10, que se
EL10 Libres propone como parte de una actuacién mayor de conexidén vertical en la
miradores prolongacion con la calle Perdomo. Los dos Espacios Libres de 2012 pasan
en la calle a regularse por las determinaciones introducidas para el EL10 en las
Nilo Normas.
1411EL Espacio Se elimina el Espacio Libre, pues se trata de parte de una via existente
P04 Libre en la (calle Roble) para la que tan solo se proponia la ampliacién. Se mantiene
calle Roble dicha ampliacidn de la seccidn en la accién de gestién P04.
(entre
Malta y
Nieve)
1409EL Espacio Se elimina la calificacion como EL de esta parcela, cuya gestion estaba
(ubicado Libre en ligada a una antigua Unidad de Actuacion. Toda esta zona ha quedado en
en antigua Calle Galdn estado de abandono tras su delimitacion como UA. Se mantiene la
UA) comunicacion vertical con Doctor Manuel de La Nuez, pero se ubica sobre
______ una parcela también en ruinas pero mejor comunicada con el resto de
tramos de escaleras de la zona.
0286EL Espacio Esta actuacion no desaparece, sélo se modifica para adaptarse a la
P09 y Libre en propuesta de la zona, que amplia el Espacio Libre en contacto con Real del
EL/APO4 Calle Gacela Castillo, en un area dotacional multifuncional que también incorpora
Aparcamientos, muy necesarios en la zona. Parte de este Espacio Libre se
une al EL/APOS y parte se ejecutara como peatonal (P09), comunicando
Gacela con Real del Castillo.
1379CU / Espacio Esta actuacion no desaparece, sélo se modifica para adaptarse a la
0286EL Libre en propuesta de la zona, que amplia el Espacio Libre en contacto con Real del
EL/AT Calle Gacela  Castillo, en un &rea dotacional multifuncional que incorpora el uso
previsto en la parcela Cultural y el espacio Libre, ademas de introducir
Aparcamientos, muy necesarios en la zona.
0286EL Espacio Se elimina el Espacio Libre del PGO 2012, pues, tal como estaba
Libre entre planteado, no resolvia la conexidn de las dos vias rodadas y dejaba una
""" / Gobernador  franja de edificacion poco integrada en el entorno que no solucionaba la
P11 Marin transicion de alturas adecuadamente. Se propone un espacio libre privado
Acuia y (con servidumbre para acceso a la parroquia ubicada en planta baja del
Padre bloque colindante), escalonado en bancales y con vegetacién, que
Francisco ayudara a minimizar el impacto del bloque de San Francisco. Se propone
Rodriguez también una conexidn publica entre las dos vias rodadas en el extremo
Pérez sureste de la parcela (P11).
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7.5.3 Cuadro comparativo de superficies con respecto al PGO en vigor

El apartado 2 del articulo 166 de La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias, establece, en relacion a las
modificaciones de los instrumentos de planeamiento, que:

“1. Cuando la alteracion afecte a zonas verdes o espacios libres, se exigird el
mantenimiento de la misma extensidn que las superficies previstas anteriormente
para estas dreas y en condiciones topograficas similares.

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

En el siguiente cuadro se muestran las superficies totales destinadas a dotaciones y
equipamientos, Espacios Libres, residencial y viario, tanto en el Plan Especial como

en el Plan General en vigor, haciendo una comparativa entre ambos instrumentos:

CUADRO DE SUPERFICIES (m?)

ORDENACION EN VIGOR NUEVA PROPUESTA

PLAN GENERAL 2012 PLAN ESPECIAL DIFERENCIA
ESPACIOS LIBRES (ELy EL/AP) 15.397 m2 21.214 m2 5.817 m2
ESPACIOS LIBRES LADERA
ABIERTA (ELLA) 33.572 m2 28.515 m2 -5.057 m2
TOTAL DE ESPACIOS LIBRES (EL,
EL/AP y ELLA) 48.969 m2 49.729 m2 760 m2
DOTACIONES Y
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 12.891 m2 14.228 m2 1.337 m2
VIARIO Y ESPACIOS RESIDUALES
Y ASOCIADOS 52.858 m2 53.716 m2 858 m2
EQUIPAMIENTOS PRIVADOS 626 m2 960 m2 334 m2
RESIDENCIAL 82.060 m2 78.989 m2 3.071 m2
SUPERFICIE DEL AMBITO 197.404 m2 197.622 m2 218 m2*

* 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

En el cuadro se puede comprobar que, con respecto al Plan General vigente, el Plan
Especial propone un incremento de 5.817 m? de superficie destinada a Espacios Libres
(EL y EL/AP), es decir, un 38 % mas. Las parcelas seleccionadas para la introduccion de
nuevos Espacios Libres son siempre parcelas en ubicaciones estratégicas vinculadas a
las principales vias, rodadas y peatonales, y con una topografia adecuada para el
desarrollo de las actividades propias de un Espacio Libre. El Espacio Libre de Ladera

Fz_‘ ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion ‘ Memoria Justificativa ‘ julio 2021



Pagina 137

(ELLA en el Plan Especial), sin embargo, se reduce 5.057 m? con respecto a la propuesta
de la ficha API-03 (debe tenerse en cuenta que la propuesta grafiada en la ficha es una
propuesta aproximada, sin escala concreta; se ha hecho una interpretacidon lo mas
ajustada posible para los calculos de este apartado). Esto es debido a que, tal como
permite la ficha API-03, se han realizado ajustes en los limites de las laderas,
manteniendo las parcelas actualmente que dan frente al nuevo anillo rodado San
Nicolds de Bari-Plataforma Segunda-Nilo. El cualquier caso, el cémputo total de
Espacios Libres (EL, EL/AP y ELLA) del ambito aumenta 760 m? con respecto al Plan
General de 2012. Se entiende, por tanto, que se da cumplimiento a lo dispuesto en el
apartado 1 del citado articulo 166 de la Ley 4/2017.

Se observa también que se produce igualmente un incremento de 1.337 m? de
superficie destinada a dotaciones y equipamientos publicos, esto es, un 10 % mas
qgue el PGO en vigor, pues se introducen nuevas parcelas destinadas a este uso en
la trama interna del barrio, donde habia deficiencia, pero se mantienen las
propuestas en la periferia por el planeamiento en vigor; asi como un aumento de
858 m2 de la superficie destinada al viario y sus espacios asociados, es decir, un 2%
mas que el Plan General, al abrirse nuevos tramos para mejorar las conexiones,
peatonales y rodadas, pero también de areas destinadas a aparcamiento.

El incremento de dotaciones y equipamientos publicos, 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 un 4%. Para ser mas exactos, el interior del barrio la superficie de parcela
destinada a residencial se reduce 8.128 m? con respecto a la propuesta por el PGO-
2012, lo que supone una reduccion de un 10%, y sélo se amplia 5.057 m? en la parte
de la ladera en contacto con el nuevo anillo viario, pero estos 5.057 m? corresponden
a edificaciones existentes en el barrio, que no se introducen con este Plan Especial,
sino que simplemente se propone mantener. En cualquier caso, en el cémputo de
superficies del ambito, la superficie de parcelas destinadas a uso residencial se ha
reducido en términos absolutos 3.071 m2.

En relacion al volumen edificable, teniendo en cuenta que la normativa propuesta
para las parcelas residenciales del barrio no ha variado con respecto al
planeamiento vigente, pues sigue siendo la 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, se puede concluir que la edificabilidad residencial prevista para el barrio
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habra disminuido también en la misma proporcién que la superficie residencial. No
obstante, haremos un cdlculo sencillo para demostrarlo:

Tanto para el PGO vigente como para el nuevo Plan Especial podemos suponer una
la misma edificabilidad media, 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 ocupacién, supondremos
un 100%, lo que, con las alturas de dos y tres plantas repartidas de forma mads o
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 una edificada
residencial de 205.150 m?, frente a los 197.473 m? que permite el Plan Especial, lo
que supone una reduccion de un 4%. Si ademas, a la superficie residencial le
sumamos la superficie de equipamientos privados, podremos calcular el volumen
edificable lucrativo total del barrio. 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 que proponia el PGO ascendia a 206.715 m?, mientras que
el Plan Especial propone un volumen edificable total de 199.873 m?, un 3 % menor
que el anterior.

En definitiva, el volumen edificable propuesto no se incrementa, sino que se
reduce, vy, por lo tanto, no es necesario ampliar en proporcién los Espacios Libres y
las dotaciones publicas, tal como se determina en el apartado 2 del articulo 166 de
la Ley 4/2017. No obstante, aun sin esta exigencia legal, tal como se ha expuesto,
se ha aumentado la superficie destinada a usos publicos en San Nicolas, incluyendo
nuevos Espacios Libres, dotaciones y equipamientos vy viario.
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7.6 ELSISTEMA DE ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD

El Risco de San Nicolds, debido a su ubicacidn en ladera de pronunciada pendiente y a su
estructura cadtica y espontanea, es predominantemente peatonal. Su sistema viario
rodado es limitado y esta concentrado en los bordes exteriores, con tres vias principales (la
calle Sierra Nevada, el eje Gobernador Marin Acufia-Real del Castillo-Domingo Guerra del
Rio y la calle Alamo) que le dan acceso y/o salida a los entornos inmediatos y conexién con
la carretera del Norte y la GC-110, asi como una nueva via interior que conecta San Nicolas
de Bari con la calle Nilo -alin inacabada, pero con proceso administrativo muy avanzado-.
Ademas de estas vias existen en la actualidad unas pocas calles secundarias en el extremo
oeste (Mulhacén, Guadiana, Padre Francisco Rodriguez Pérez y el tramo de encuentro
entre Pedro Quintana y Gacela). Al sur del ambito, ya fuera del barrio de San Nicolas,
encontramos también la calle Bernardino Correa Viera bordeando la franja de
equipamientos y con salida hacia la carretera GC-110.

El resto de los viales interiores del barrio son peatonales en forma de callejuelas,
escalinatas, zonas residuales y otros espacios afines. Estas vias se caracterizan, en general,
por su estrechez y su forma caprichosa, ajena a toda planificacidn, con cambios bruscos de
seccidn y saltos de alineacién constantes. Se distinguen claramente las vias perpendiculares
a la pendiente del terreno, como Troya, Nogal, Roble, Milagro o Lirio, que se resuelven por
medio de escaleras, de aquellas otras que son paralelas a las lineas de nivel, con menos
pendiente, como Limonero, Gregorio Gutiérrez o Doctor Manuel de la Nuez.

En definitiva, el sistema de accesibilidad y movilidad actual de San Nicolas esta constituido
por dos tipos bdsicos de vias: rodadas y peatonales, estando el primer grupo limitado
practicamente a los accesos y unas pocas vias secundarias, mientras que el segundo, siendo
cadtico, es el mas extendido y utilizado para la movilidad interna de los vecinos del barrio.
Mas alla de esta clasificacién tradicional, no se observa una jerarquia ni una organizacion
gue permita atisbar un sistema coherente, con recorridos optimizados y prioridades
establecidas, para facilitar los desplazamientos a los habitantes locales, con especial
consideracion de los colectivos mas vulnerables como ancianos, niflos y personas con
movilidad reducida, o asegurar una reticula adaptada a las necesidades derivadas de la
introduccion de la perspectiva de género. La red peatonal funciona como una marana de
lineas muchas veces inconexas y con accesos limitados desde y hacia el entorno, mientras
que el viario rodado no da respuesta eficaz a necesidades tan basicas como el acceso
generalizado a los vehiculos de emergencias, servicios publicos como limpieza o
transportes, el aparcamiento o la carga y descarga para actividades comerciales. Si a este
precario sistema de movilidad le sumamos las malas condiciones de conservacion y la falta
de urbanizacién de una parte importante de los recorridos, podemos hacernos una idea de
gue este episodio es uno de los problemas mas acuciantes del Risco de San Nicolds y su
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solucidn exige por tanto una intervencion profunda, con un cambio incluso en la propia
definicién vy clasificacion del viario. No se trata de eliminar la estructura irregular
caracteristica del barrio, sino de hacerla mas eficaz, con un plan de funcionalidad vy
pequefias intervenciones muy estudiadas. Esta nueva organizacion viaria, y las actuaciones
derivadas de ella que se proponen, pretenden mejorar la calidad de vida de los habitantes
del barrio, con soluciones eficaces, pero también integradas en el entorno, respetando y
adaptando las nuevas intervenciones a la trama irregular caracteristica de este tipo de
asentamientos, que le confiere al barrio encanto y personalidad.

En esta linea, la propuesta de este Plan Especial con respecto a la movilidad comienza con
la elaboracidn de una nueva estrategia organizativa del viario, una nueva clasificacién con
objetivos e intenciones mds definidos, que permite ir acometiendo intervenciones en el
barrio segun 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, el urbanismo inclusivo y la adaptacidon a los objetivos de perspectiva de género
fijados en el epigrafe 6.2 de la presente Memoria, 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 alza y una caracteristica intrinseca
a la identidad del Risco de San Nicolas. Asi pues, en el documento normativo, se
establecen unas Normas para la Urbanizacion, donde se realiza una clasificacién de la red
viaria en cinco grupos de vias: Viario Estructurante Principal; Plataformas Unicas Mixtas;
Vias de Servicio; Peatonal Accesible; y Peatonales.

La ordenacion propuesta en este sentido se muestra en los planos de ordenacién 0.09
Movilidad y Accesibilidad y 0.10 Clasificacion del viario. A continuacidn se explica el perfil
y la funcién de cada una de estas categorias de vias, asi como las actuaciones promovidas
en cada una de ellas.

7.6.1 Viario Estructurante Principal

La solucién por la que se ha optado con respecto al trafico rodado parte de la
consideracidon del barrio como un entorno eminentemente peatonal, en el que
deben garantizarse los servicios minimos (acceso de ambulancias y otras
emergencias, transporte publico, recogida de basuras, etc.) pero reduciendo en lo
posible el paso de vehiculos particulares por el interior, o al menos limitandolo a
los vehiculos de los vecinos de la zona.
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El Viario Estructurante Principal es el conjunto de vias que si se consideran
necesarias para el trafico rodado minimo, pues dan acceso al Risco de San Nicolas,
y a partir de ellas se distribuye el resto de vias interiores. Constituyen un circuito
interconectado que recorre los bordes del ambito y permite el acceso de vehiculos
y transporte publico de grandes dimensiones. Las vias que forman este grupo son:
Sierra Nevada, Real del Castillo, Gobernador Marin Acufia, Alamo, San Nicolas,
Domingo Guerra del Rio, y los tramos de la carretera del norte y de la calle
Bernardino Correa Viera incluidos en el ambito del Plan Especial (estas dos ultimas
sélo se clasifican por estar incluidas fisicamente dentro del ambito, pero se
consideran vias externas al barrio).

Este primer grupo es el unico que el Plan Especial reconoce como prioritario para
trafico rodado, indispensable para la conexién del barrio con el entorno. Quedan
fuera las vias secundarias interiores por las que circulan los vehiculos de dmbito
local, que pasardn a formar parte de otro grupo (de convivencia entre el tréfico
rodado y el peatonal). Con el fin de facilitar el transito de vehiculos pero también
de peatones evitando situaciones de peligro y favoreciendo la consecucién de los
objetivos fijados desde la integracion de la perspectiva de género (apartado 6.2 de
esta Memoria), de forma general, se propone el disefio de los Viarios
Estructurantes Principales separando la circulaciéon peatonal de la rodada, asi se
exige la disposicion de al menos una acera con seccion minima de 1,20 metros. Se
establece como excepcion la calle Domingo Guerra del Rio, cuya pavimentacién se
propone continua, al modo de las Plataformas Unicas Mixtas, evitando la
diferenciacién calzada-acera, salvo en los tramos en los que sea imprescindible
mantener las aceras para acceder a edificaciones existentes ubicadas a una cota
superior o inferior a la de la via. Esta excepcion se debe al valor cultural, paisajistico
y arquitectonico de esta via, que se impone a cualquier otro atributo o
consideracidn, ya que es un objetivo principal de este Plan Especial conservar el
valor ambiental caracteristico de este Risco. No obstante, en lo que a funcidn se
refiere, es innegable su condicion de Viario Estructurante Principal, ya que sirve de
enlace entre el barrio y la carretera del Norte y forma un circuito continuo con el
resto de las vias de este grupo y de ella parten las principales conexiones verticales
del barrio. Se plantean también para esta via varios cambios de alineacidon que
mejoran su trazado ampliando su seccién en las zonas de mayor estrechez.

En cuanto a Real del Castillo, se ha procedido al ensanchamiento de la via en su
tramo medio-bajo, facilitando la incorporacién de aceras y la distribucion de
nuevas plazas de aparcamiento en superficie, que sumado a la exigencia de
establecer una velocidad maxima baja para los vehiculos que circulen por esta via
reducira su peligrosidad, notable en la actualidad dada su elevada pendiente (los
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coches adquieren mucha velocidad en la bajada). La limitacidn de velocidad en esta
via contribuird también a evitar el paso de vehiculos que la utilizan como via de
paso hacia otras zonas de la ciudad. Desde esta via se abre el acceso a las dos
nuevas Vias de Servicio que daran asistencia a los servicios de emergencia, limpieza
y transporte alternativo en caso de necesidad en gran parte del interior del barrio.

En la calle Alamo se establece la modificacién del trazado de las aceras,
aumentando el ancho de las aceras en el margen norte, donde se situan las
edificaciones residenciales, y disminuyendo, en consecuencia, en el margen sur en
contacto con la bolsa de equipamientos y dotaciones. Esto se debe a la solicitud de
los vecinos en este sentido, pues las aceras en contacto con las residencias son tan
estrechas que representa un problema para las personas de movilidad reducida.

En relacidn a la calle Sierra Nevada, que representa uno de los limites del dmbito, el
Plan Especial asume los cambios de trazado del proyecto “Tratamiento de La
Cornisa. Miradores Urbanos. Mirador Punta de Diamante”, que incluyen la
peatonalizacion del tramo que circunda el mirador Punta de Diamante.

Como norma general para el Viario Estructurante Principal, se procurara ubicar
zonas de aparcamiento en superficie en todas estas vias, 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. En las zonas de aparcamiento que se habiliten, se dard 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 demas establecimientos de la zona. Estos
espacios representan importantes paréntesis de vacio en una trama muy
densificada y estrecha, que facilitaran la asistencia basica de emergencias,
transportes y otros servicios desde las vias principales, desde las que parten la
mayoria de las conexiones verticales y horizontales del barrio. Se establece que
Unicamente podra prescindirse de estos espacios prioritarios si se justifica que no
son necesarios en la zona o que las necesidades estan cubiertas con las presencia
de espacios de este tipo en proporciéon adecuada en el entorno préximo.
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7.6.2 Plataformas Unicas Mixtas

Constituyen este grupo aquellas vias que disponen la circulacién de los vehiculos y
del peatén en un mismo plano, sin diferencia de nivel entre aceras y calzada, pero
dando prioridad a la circulacion del peatdn. Estas vias son: el anillo viario que une
San Nicolds de Bari-Plataforma Segunda-Nilo-Plataforma Primera, y las calles
Francisco Rodriguez Pérez, Mulhacén, Teide, Guadiana, Trasera Guadiana, Pedro
Quintana y Gacela.

Se trata de vias que permiten el transito de vehiculos de caracter local, pero el Plan
Especial decide quitarles el atributo de viario rodado secundario, elevandolas a vias
gue ponen al mismo nivel al peatdn que al coche, valor que trata de fomentarse en
todo el ambito por medio de la plataforma continua (en consonancia, entre otros
aspectos, con los objetivos fijados desde la perspectiva de género en el apartado
6.2 de la presente Memoria). Sin embargo, si se debera hacer una distincion en el
material de la franja de transito peatonal, que se procurard que mida al menos 1,20
metros de ancho, pudiendo localizarse en solo un lateral en calles muy estrechas, y
debera estar ejecutada con un pavimento en un material o diseiio que la diferencie
de la calzada, pero en su mismo plano. Unicamente se permite la diferenciacién
calzada-acera en diferentes niveles en los tramos en los que sea imprescindible
para acceder a edificaciones existentes ubicadas a una cota superior o inferior a la
de la via. A excepcidon de este caso, si existieran aceras ya ejecutadas a distinto
nivel de la calzada, deberan ir sustituyéndose por otras que posibiliten un plano

Unico acera-calzada.

Se deberd procurar que estas vias recuperen el caracter tradicional de los
recorridos internos de San Nicolas, utilizando para ello pavimentos acordes a dicho
caracter y estableciendo velocidades maximas reducidas, de 20 o 30 km/h. Con
este mismo fin, se prohibe en muchas de estas vias el estacionamiento de
vehiculos, permitiéndose Unicamente en el anillo viario que une San Nicolas de
Bari-Plataforma Segunda-Nilo-Plataforma Primera y en las calles Padre Francisco
Rodriguez Pérez y Mulhacén, donde podra habilitarse debido a que este uso se ha
consolidado en ellas, y dada la escasez de aparcamientos en el barrio, se opta por
no reducir la oferta en estas vias cuyo ancho lo permite.

Como actuaciones concretas a destacar se sefialan las siguientes:
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- Se mantienen las conexiones propuestas por el planeamiento anterior entre la
calle San Nicolas de Bari y las calles Teide y Trasera a Guadiana, pues se
considera que terminaran de conformar esta red local interior, facilitando el
paso entre la zona poniente del ambito y la parte central (la viabilidad de estas
vias ha sido estudiada en el articulo 7.6.7 de la presente Memoria).

- Se amplia, por tramos, la seccién de la calle Padre Rodriguez Pérez,
introduciendo areas para el aparcamiento en superficie (que deberan también
solucionarse como pequefios miradores hacia la ciudad) y un final en fondo de
saco mas amplio que el actual para facilitar la maniobrabilidad de los vehiculos
(este final en fondo de saco se conecta peatonalmente con las calles
Gobernador Marin Acuia y Sierra Nevada, para que funcione como un espacio
seguro desde la perspectiva de género).

- Se mejoran en general los trazados y secciones de las vias existentes por medio
de cambios de alineacion puntuales a lo largo de los distintos recorridos y se les
asocian dotaciones, equipamientos y Espacios Libres, para crear recorridos mas
amables con el peatén, adaptados a las necesidades de todos los tipos de
usuarios independientemente de su género, edad o capacidades.

7.6.3 \Vias de Servicio

Se consideran Vias de Servicio aquellas vias que, aun estando destinadas al transito
y permanencia temporal del peatdén, estan habilitadas para el acceso ocasional de
vehiculos de emergencias y de servicios publicos al interior del barrio, asi como
para la carga y descarga en franjas horarias que no ocasionen molestias a los
peatones.

La Norma propone habilitar dos recorridos con la consideracién de Vias de Servicio:
Gregorio Gutiérrez (entre Real del Castillo y el encuentro con Plataforma Segunda)
y Doctor Manuel de La Nuez (entre Real del Castillo y el encuentro con la calle
Luna).

La vocacion de estas vias es dar cobertura de los servicios basicos a zonas interiores
del barrio inaccesibles en la actualidad, pero conservando su cualidad como vias de
uso preferente para el peatdn, que serd el agente de referencia en su disefio para
los momentos en que no se estén utilizando como soporte de acceso para alguno
de los servicios basicos, dando especial importancia al cumplimiento de la
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accesibilidad universal y de los objetivos relativos a la perspectiva de género
incluidos en el apartado 6.2 de la presente Memoria. Estos espacios publicos
quedardn al servicio del peatén, pero permitiran que bomberos, ambulancias,
servicios de limpieza y recogida de basura, vehiculos de transporte de personas de
movilidad reducida, transporte publico alternativo de pequeias dimensiones, carga
y descarga de mercancias (en horarios determinados), entre otros servicios,
puedan dar asistencia también a los vecinos de las cotas intermedias de San
Nicolds. Con este objetivo, se proponen las siguientes medidas de disefio y
utilizacién:

- Estas vias se pavimentardn como plataformas continuas, con un pavimento
Unico acorde en disefio y acondicionamiento a su uso peatonal, pero apto para
el paso ocasional de vehiculos.

- Se eliminaran escalones y otros elementos que pudieran ser un obstaculo para
la circulacion rodada y se adaptaran las pendientes de la via al caracter mixto de
éstas.

- No se permite el aparcamiento en superficie para vehiculos privados en ningin
tramo, pero si se procurard, en las zonas en las que sea posible (siempre debe
garantizarse un ancho minimo de calzada de 3 metros), la habilitacién de
espacios prioritarios para el estacionamiento de vehiculos acreditados que
transporten a personas en situacion de movilidad reducida, el estacionamiento
de vehiculos de emergencias y de servicios publicos, y para carga y descarga de
mercancias los comercios y demads establecimientos de la zona.

- No se permite el uso Garaje-aparcamiento en los edificios con fachadas a estas
vias, con el fin de evitar el transito de vehiculos mas alla de lo indispensable (la
vocacién de la calle es principalmente peatonal).

En cuanto a la idoneidad como vias de Servicio, tanto Gregorio Gutiérrez como
Doctor Manuel de la Nuez requieren de algunas intervenciones para habilitarlas a
tal fin:

- La calle Gregorio Gutiérrez, entre Real del Castillo y el encuentro con Plataforma
Segunda, es una via con un ancho considerable en relacidn a otros peatonales de
la zona y una pendiente adecuada para el paso de vehiculos, pero presenta
algunos inconvenientes como su inconexion con el anillo viario superior o la
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estrechez de algunos tramos. Se propone la ampliacién de la seccién de la via en
su encuentro con Real del Castillo, adecuandolo al acceso de vehiculos
motorizados, asi como el ensanchamiento de determinados tramos que por su
estrechez también son inviables para el paso de vehiculos. Al final del recorrido,
se abre el encuentro directo entre esta via con Plataforma Segunda, salvando la
pendiente que las distancia, y se dispone en la cabecera de la manzana un Espacio
Libre (EL17) que favorece la visibilidad en la curva; asi como un Servicio Publico
(SP02), en el que deberd localizarse un espacio prioritario 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 calle Manuel de La Nuez es una via existente, de caracter absolutamente
peatonal e inaccesible por vehiculos redados en la actualidad. Sin embargo,
cuenta con la ventaja de tener una seccién suficiente en la mayor parte de su
recorrido para albergar el paso ocasional de vehiculos, y una pendiente muy
suave que permite su adecuacion al fin perseguido. Se propone la ampliacién de
la seccion de la via en su encuentro con Real del Castillo, adecuandolo al acceso
de vehiculos motorizados, asi como el ensanchamiento de determinados tramos
gue por su estrechez también son inviables para el paso de vehiculos. Al final del
recorrido, se elimina una edificacién creando un hueco a modo de fondo de saco
donde deberd localizarse un espacio prioritario para el estacionamiento de
vehiculos acreditados que transporten a personas en situacion 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. Ese fondo de saco debera tener bien localizada y sefializada la conexién
con el peatonal accesible que parte de este punto y recorre toda la zona norte del
ambito en un circuito libre —en la medida de lo posible- de barreras
arquitectoénicas, que permitiria el paso de técnicos de ambulancias con camillas, el
transporte con carretillas del abastecimiento a comercios o el desplazamiento
desde este punto de origen de personas con movilidad recudida, por poner
algunos ejemplos. El Peatonal Accesible se entenderd en este sentido como una
prolongacion a pie de la via de servicio.

La viabilidad de estas vias ha sido estudiada en el articulo 7.6.7 de la presente
Memoria.
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7.6.4 Peatonal Accesible

La ordenacidn propuesta en relacidon a la movilidad peatonal se estructura a partir
del doble objetivo de facilitar el desplazamiento por el barrio a sus habitantes y de
mantener el singular entramado irregular del barrio, conservando su valor singular.

En relacion al primer enfoque de este objetivo, se ha tenido en especial
consideracion a las personas pertenecientes a colectivos vulnerables como
ancianos, nifios y personas de movilidad reducida, procurando poner en accién un
urbanismo inclusivo, y actuando también con la premisa del cumplimiento de los
objetivos de adaptacién del entorno que emanan de la integracion en la
ordenacion de la perspectiva de género (epigrafe 6.2 de la presente Memoria). En
esta linea, el Plan Especial promueve como una de las principales estrategias de
movilidad la introduccidn de un Peatonal Accesible que recorrerd la zona norte del
barrio desde la calle Luna hasta el ELO3, en el contacto con el conjunto del Castillo
de Mata y su ampliacidn, descendiendo en su transcurso a Domingo Guerra del Rio
y pasando por las calles Dr. Manuel de La Nuez (tramo desde Luna hasta Milagro),
Nieve, Madera, Segura y Saturno. Se trata de un recorrido Unico constituido por un
conjunto de vias y de nuevos espacios interiores, conectados entre si, libre de la
circulacion de vehiculos, al estar destinado exclusivamente al transito y
permanencia temporal del peatén, disefiado sin barreras arquitecténicas -o
reducidas al minimo posible-, facilitando el desplazamiento a las personas con
movilidad reducida y el cuidado de los dependientes. A lo largo de este recorrido
continuo se abren grandes espacios de rampas con el fin de salvar los posibles
desniveles, y se disponen parcelas de Espacios Libres y Dotaciones para crear areas
de descanso vy, a la vez, generar actividad y dinamismo, favoreciendo la afluencia
de personas. Se mejora ademas la seccién de todo el recorrido con la introduccion
de nuevas alineaciones que permitirdan generar un recorrido confortable y seguro
desde la perspectiva de género, abierto en todo su desarrollo, con multiples
accesos Yy salidas, y con un trazado facilmente reconocible y con la sefalizacién
adecuada que permita a los usuarios ubicarse en todo momento y localizar con
facilidad el lugar al que se dirige.

El nuevo Peatonal Accesible parte del fondo de saco en el que termina la Via de
Servicio propuesta a lo largo de Manuel de la Nuez y se entiende como una
prolongacion a pie de dicha Via de Servicio, en el sentido de que desde el punto en
que conectan, el Peatonal permitira el acceso a los técnicos de ambulancias con
camillas, el transporte con carretillas del abastecimiento a comercios o el
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desplazamiento desde este punto de origen de personas con movilidad recudida,
por poner algunos ejemplos. En consecuencia, el recorrido deberd ser adaptado, es
decir, tal como se dispone en la Norma, deberan eliminarse las barreras
arquitectdnicas existentes en su trayectoria. En los tramos en los que sea imposible
eliminarlas completamente (por la pendiente del terreno, ancho de la via,
problemas de acceso a las edificaciones existentes o problemas técnicos de
cualquier otra indole) deberan buscarse alternativas que las reduzcan al minimo.

Se pretende, por otra parte, que el conjunto de vias que constituyen el Peatonal
Accesible mantengan el ambiente local caracteristico del barrio, por lo que, aunque
desde la Norma se exija para los pavimentos la utilizacion materiales
antideslizantes y disefios adaptados a la movilidad reducida, al mismo tiempo se
exige la garantia de la total integracion de las actuaciones en el entorno,
armonizando con el caracter historico del Risco, asi como el adecuado acceso
peatonal a las edificaciones existentes y una conexién sin barreras con los Espacios
Libres y Dotaciones asociados.

En cuanto al mobiliario urbano, se procurard seleccionar elementos que no
obstaculicen la circulacion sin barreras, prestando especial atencién a la disposicion
de barandillas y otros elementos de apoyo, asi como a una adecuada iluminacion y
sefializacion que ayude a localizar todo el recorrido. En los espacios en los que el
ancho de la via lo permita, se dispondran areas de descanso con sombra y zonas
ajardinadas que hagan mas amable el recorrido, procurando que este Peatonal
funcione como un espacio publico éptimo para el desarrollo de las relaciones
sociales, favoreciendo la integracion y la identidad como comunidad.

La viabilidad de esta via ha sido estudiada en el articulo 7.6.7 de la presente

Memoria.

7.6.5 Peatonales

El resto de las vias del barrio, no incluidas en los grupos anteriores, constituyen la
red de Peatonales. Se trata de un conjunto de vias destinadas al transito y
permanencia temporal exclusiva del peatén, que conforman la red principal de
relacion entre los vecinos del barrio, imprescindible para el desarrollo social de San
Nicolas. Estas vias se desarrollan tanto en tramos horizontales, paralelos a las lineas
de cota, como en tramos verticales, transversales a las mismas, debiendo salvar
desniveles importantes en algunos casos.
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Tal como se introdujo en el apartado anterior, la ordenacidn propuesta con respecto
a la movilidad peatonal se estructura a partir del doble objetivo de facilitar el
desplazamiento por el barrio a sus habitantes -con especial consideracién a las
personas con movilidad reducida- y de mantener el entramado irregular del barrio,
conservando su valor singular. En esta linea, se propone la recualificacidon de todas
estas vias, con un tratamiento y materiales que se integren en el entorno vy
armonicen con el cardcter histérico del Risco, pues existen muchos tramos en
malas condiciones, que requieren ser urbanizados porque nunca lo han estado, o
rehabilitarse, pues se han deteriorado con el paso del tiempo; y a su vez, se obliga a
que, siempre que sea posible, cuando se aborde la ejecucién de cualquier peatonal
se eliminen o reduzcan las barreras arquitectonicas existentes y se utilicen
materiales resistentes, funcionales y duraderos.

Las intervenciones propuestas para la red de peatonales, ademds de mejorar la
movilidad a lo largo del barrio, se disefian con los criterios del urbanismo inclusivo,
de manera que favorecen la integracion de todas las personas,
independientemente de su género, edad o capacidades. Todas las actuaciones
previstas promueven los objetivos de proximidad, legibilidad, visibilidad, vitalidad,
seguridad, confort y comunidad definidos desde la perspectiva de género en el
apartado 6.2 de esta Memoria: se acortan distancias y se acerca al ciudadano a los
puntos de interés; se facilita la movilidad y se mejoran las condiciones de los
recorridos, que se ensanchan en los tramos muy estrechos y se abren muchas
zonas donde hasta ahora no habia salida, haciéndose reconocibles y seguros; se
conectan con nuevos Espacios Libres y Dotaciones que los hacen mas agradables y
promueven el dinamismo y la afluencia de personas, siendo un reclamo también de
cara al turismo; y, en todo caso, dan prioridad al peaton.

1. La movilidad peatonal horizontal, aquella que se produce a través de vias
longitudinales que transcurren en paralelo a las lineas de nivel, representa la
forma mas amable de moverse por el barrio, sobre todo para las personas
mayores y las personas de movilidad reducida. Sin embargo, tal como se
concluyd en el diagndstico, apenas ofrecen continuidad, y hay numerosas
barreras arquitectdnicas separando los distintos tramos, existiendo, incluso,
tramos inconexos o inacabados. Ante esta situacién se ha optado por la
adaptacion del Peatonal Accesible que se explicd en el apartado anterior, asi
como por la introduccidon de cambios de alineacidn para facilitar la apertura de
algunos tramos nuevos de via con el fin de conectar los pasajes horizontales sin
salida con algun tramo de mayor continuidad o con vias de recorrido transversal
a las curvas de nivel (ver plano de ordenacién 0.04 Alineaciones y Rasantes).
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En coherencia con el caracter exclusivamente peatonal de estas vias, se prohibe
la circulacién y el estacionamiento de vehiculos en todas ellas, excepto la
circulacién ocasional de vehiculos en las vias en que se justifica su viabilidad,
siempre que la seccién de la calle lo permita (minimo 3 metros) y con una
sefalizacion oportuna, para carga y descarga en franja horaria determinada,
situaciones de emergencia y vehiculos de servicio publico.

2. En cuanto a la movilidad peatonal vertical, como también se vio en el
Diagndstico, los tramos perpendiculares a la pendiente del terreno no siempre
tienen un recorrido corto y de enlace directo. Sin embargo, se estima oportuno
gue exista un conjunto suficiente de vias que recorran transversalmente el
barrio y que funcionen como vias rdpidas dentro de la movilidad peatonal, que
permitan llegar caminando en el menor tiempo posible desde las cotas bajas a
las cotas altas del barrio y viceversa (optimizando la movilidad y atendiendo a su
vez a los objetivos derivados de la integraciéon de la perspectiva de género,
contemplados en el apartado 6.2 de la presente Memoria). Ante esta
consideracién, se han tomado las siguientes determinaciones:

a) Se han mantenido las conexiones verticales existentes, mejorando
puntualmente el trazado en los tramos estrechos o mal definidos.

b) Se han introducido nuevas rutas peatonales que complementan las
existentes permitiendo conectar con mas eficacia y rapidez las cotas bajas
con las altas, facilitando la movilidad en el interior del barrio y la accesibilidad
desde las vias rodadas que albergan el transporte publico y las parcelas de
aparcamientos. La propuesta aprovecha los trazados preexistentes,
amplidndolos y mejordndolos con la apertura de nuevos tramos que acortan
las distancias a recorrer. La suma de todos estos transversales configura una
red de pasos rapidos, numerosos y muy repartidos a lo largo del ambito.

¢) Se ha procurado, ademas, en la medida de lo posible, utilizar parcelas vacias
o solares ocupados por edificaciones en ruinas para la apertura de los nuevos
tramos.

d) Se han dispuesto, en contacto con estos recorridos transversales, Espacios
Libres y Dotaciones, para crear espacios de interés y actividad que impulsen
el uso de estos pasos rapidos.

e) Se ha exigido, desde la Norma, el respeto de los valores ambientales para
cualquier intervencidn en estos tramos, asi como su adaptacién en lo posible
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a las necesidades de las personas de movilidad reducida. Asi se dispone que
se tendran en cuenta las Leyes y Reglamentos de Accesibilidad y Supresién
de Barreras fisicas en vigor, con especial consideracién en la elaboracién de
los proyectos de los tramos de conexidn vertical, buscando soluciones
flexibles que se integren dentro de un urbanismo inclusivo, y permitan el
acceso universal y la movilidad a todas las personas independientemente de
su edad, género o capacidades, pero garantizando en todo momento la
conservaciéon de los valores historicos y ambientales de los trazados
existentes y la conciliacion de los nuevos tramos con el valor del entorno.

f) Se ha considerado necesario subrayar la importancia de realizar proyectos
gue vayan mas alla de la solucién de tramos concretos y resuelvan recorridos
mds complejos, para optimizar su disefo. En este sentido se han sefialado
una serie de vias como Recorrido vertical o Recorrido vertical
preferentemente mecanizado en el plano de ordenacion 0.09 Accesibilidad y
movilidad, que constituyen las principales conexiones verticales del barrio. En
cada una de estas vias confluyen varios recorridos de trazado horizontal, y en
muchas ocasiones, Espacios Libres o Dotaciones que se les adosan en su
trayecto. Por ello, cuando se desarrolle el proyecto de un tramo parcial de
cualquiera de estas comunicaciones verticales, deberd tenerse en cuenta el
conjunto de todo su recorrido, de manera que el trazado completo pueda
entenderse como un proyecto unitario e integrado en el entorno.

g) Se ha procurado impulsar la utilizacion de medios mecanizados para facilitar
la movilidad vertical, sobre todo en zonas a las que no lleguen los transportes
publicos ni el coche, conectando las principales vias. Se sugieren los
siguientes recorridos estratégicos (ver plano de ordenacién 0.09
Accesibilidad y movilidad):

- La comunicacion vertical establecida a través de los Espacios Libres
ubicados en colindancia con el entorno del Castillo de Mata (ELO3, segun
el plano de ordenacién 0.06 Espacios Libres). La conexion mecanizada
podria incluso continuar a lo largo del ELO2 y del ELLAO1, siempre que
guede adecuadamente integrada en el entorno y no comprometa sus
valores paisajisticos, arquitectonicos, histérico y/o culturales. Este
recorrido se considera o6ptimo para implantar medios mecanizados
porque enlaza con las actuaciones previstas para los dos espacios
dotacionales sefialados asi como con el Peatonal Accesible, que
desemboca en este Espacio Libre.
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- La comunicacién vertical entre las calles Segura y Tesoro, que debe
guedar adecuadamente integrada en el paisaje de ladera abierta con el
gue colinda. Este es un tramo de gran pendiente, que también enlaza con
el Peatonal Accesible y, a través del EL/APO1, con Plataforma Primera.

- La prolongacion de la calle Perdomo, desde la calle Minerva hasta la calle
Nilo, a través de los Espacios Libres ELO7, ELO8, ELO9 y EL10. Se trata de un
tramo estratégico, que conecta las principales vias del dmbito en un
recorrido que parte de la prolongacién de la calle Perdomo, con la que se
sugiere la conexion, abriendo asi el barrio hacia Primero de Mayo y Triana.
Se recomienda la introduccién de una conexién mecanizada también en el
tramo entre la calle Minerva y la Avenida Primero de Mayo, que aun
quedando fuera del limite del dmbito, se entiende interesante para
mejorar la accesibilidad al Risco; asi como en la prolongacidn de la calle
San Bernardo, en la actualidad calificada como EL por el Plan General en
vigor.

- La conexion vertical que debe desarrollarse a lo largo del Espacio Libre
EL/APO4 (hoy salvada por la calle Pedro Quintana) en el extremo del
barrio en contacto con el suelo rustico en que se ubica el colegio
Guiniguada. Este tramo mecanizado se considera interesante porque
termina de completar la oferta accesible en el suroeste del barrio y
conecta las cotas mas bajas de la calle Alamo con real del Castillo.

3. En relacion a la accesibilidad peatonal del ambito desde el entorno exterior, se
mantienen las conexiones existentes, y se abren algunos pasos nuevos que
permiten la posibilidad de mejorar los enlaces con los barrios colindantes (ver el
plano 0.03 Ordenacion):

a) Para conectar con la calle Primero de Mayo y el entorno de Triana, se
propone la apertura de la prolongacidn hacia el Risco de las calles Perdomo y
Concha Espina (conectada a través de la prolongacién de la calle Acequia).
Ademas, se mantiene la conexidon propuesta por el anterior planeamiento
desde el Castillo de Mata hasta el mirador Punta de Diamante.

b) Se mejora el contacto con el barrio de San Francisco con la ampliacién de la
seccién de la via y la acera de la calle Gobernador Marin Acuia en el
encuentro entre ambos barrios.
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c) En el contacto con la calle Sierra Nevada y el area del Hospital Militar, se
promueve la ejecucién de senderos peatonales de conexidn entre la cornisa
superior con el interior del barrio, a través de los Espacios Libres en Ladera
Abierta (ELLAO1 y ELLAO2).

d) En el margen sur, se mejoran las conexiones peatonales entre las calles
Alamo y Real del Castillo, por medio de un Espacio Libre de Borde que facilita
la transicién del barrio con el suelo rustico ocupado por el colegio Guiniguada
y los terrenos adyacentes.

7.6.6 Otras consideraciones relativas al viario, la movilidad y la
accesibilidad

En el Titulo IV de las Normas del Plan Especial se introducen las Normas para la
Urbanizacion, que regulan las actuaciones sobre la red viaria de San Nicolds en
armonia con las caracteristicas estéticas, urbanisticas y ambientales del barrio. Se
trata de pautas de intervencidon redactadas en consonancia con los objetivos del
Plan Especial, y por lo tanto, son de obligado cumplimiento, aunque, tal como se
sefiala en el apartado 1 del articulo 4.1.1, el proyecto de urbanizacién podra decidir
en ultimo término optar por soluciones alternativas a las indicadas en las Normas
para la Urbanizacion del Plan Especial, siempre que quede justificado en dicho
proyecto que la alternativa escogida presenta la misma calidad y eficacia, o incluso
mejora la solucion planteada por el Plan Especial. En cualquier caso, con el fin de
que toda alternativa propuesta se adapte al espiritu y a los objetivos del Plan
Especial, se ha determinado en las Normas que todas las intervenciones sobre el
espacio viario deberan procurar en lo posible la prevalencia de los trazados, la
integracién en el entorno y puesta en valor de las caracteristicas del barrio.

1. Criterios generales:

Ademas de las indicaciones establecidas para cada tipo de via, las Normas para
la Urbanizacion dedican un primer epigrafe, el articulo 4.1.1, a desarrollar la
regulacién general de las actuaciones sobre la red viaria, incluyendo los
aparcamientos vinculados a los espacios y vias de uso publico. Estas normas se
elaboran con la premisa de mantener el caracter estético y ambiental del Risco,
al mismo tiempo que procuran la optimizacidon del disefio del viario segun la
categoria de la via o su uso preferente para el peatdén o el trafico rodado,
siempre en consideracion de las necesidades de todos los usuarios,
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indistintamente de su género, edad o capacidades. Se definen, en esta linea,
tipos de pavimento, de calzadas y aceras, materiales de los bordillos,
caracteristicas generales del mobiliario urbano y las condiciones de accesibilidad
de las redes viarias y aparcamientos en superficie.

En relacién a los aparcamientos, se introduce el concepto de “Areas de
aparcamiento en superficie con espacios prioritarios”, entendiendo como tales
las plazas de aparcamiento o espacios adecuadamente dimensionados y
debidamente sefalizados, para el estacionamiento de vehiculos acreditados que
transporten a personas en situacién de movilidad reducida, para vehiculos de
emergencias y de servicios publicos, y para carga y descarga de mercancias de
los comercios y demas establecimientos de la zona. Se expone la preferencia de
ubicar estas areas de aparcamiento prioritario en algin tramo de las zonas
denominadas “Areas de aparcamiento en superficie con espacios prioritarios”
en el plano 0.10 Clasificacion del viario.

Por ultimo, en este articulo se regulan también los tramos de via que en el plano
0.08 Alturas de la Norma BH aparecen sefialados como “Miradores”,
estableciendo que deberan ejecutarse en consonancia a esta caracteristica,
manteniendo pretiles de altura no superior a 1,20 metros, e introduciendo si es
posible elementos de mobiliario urbano que impulsen su utilizacién y la
sefializacion adecuada difunda su caracter de miradores urbanos.

Todas las determinaciones en relacidn al viario se han redactado en coherencia con
los principios del urbanismo inclusivo y la consecucion de los objetivos
relacionados con la perspectiva de género seiialados en el epigrafe 6.2 de la

presente Memoria.
2. Las alineaciones y las rasantes establecidas:

Con relacidn a las alineaciones, se incluye como documento de referencia el plano
0.04 Alineaciones y Rasantes, en el que se sefialan los “cambios de alineacién” y
las nuevas “manzanas y parcelas propuestas” para el ambito.

Para la correcta interpretacion 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
alineacion es “la linea que sefiala el limite a partir del cual pueden levantarse las
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construcciones, sujetas al Plan y Normas respectivas”. Las lineas sefialadas como
“cambios de alineacién” y las “parcelas y manzanas propuestas” 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 alineacion se utiliza en aquellos tramos en los que Unicamente se
guiere mejorar el trazado de una via, ampliando ligeramente su seccién, pero
se considera que la ejecucién no es prioritaria y ésta simplemente se deriva al
momento en el que se renueve la edificacion.

- La nueva manzana propuesta (también extensible a la parcela propuesta)
implica la definicién de un nuevo trazado de manzana, por lo general, para la
apertura de nuevas vias, en tramos de ejecucidn prioritaria, que en la mayoria
de los casos requieren de la expropiacion por parte de la Administracién local
de parte de una o varias edificaciones y parcelas para acometer las obras,
guedando definida una manzana nueva tras la intervencién.

A lo largo del barrio se promueven varias intervenciones de los dos tipos
sefialados, 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 en los apartados
anteriores, y en con sideracion de los objetivos derivados de la introduccion de la
perspectiva de género sefialados en el apartado 6.2 de la presente Memoria (ver
también el plano 0.03 Ordenacion para contemplar la propuesta de alineaciones

inmersa en el resto de la ordenacion).

Los principales cambios propuestos, aquellos que se entienden como prioritarios y
que definen “nuevas manzanas propuestas” incluidas en el Estudio Econédmico
Financiero, se localizan:

- Alo largo de las vias de Servicio (Gregorio Gutiérrez y Dr. Manuel de la Nuez),
para la apertura de sus accesos y la mejora de su seccion para adaptarlas al

paso ocasional de vehiculos.

- En el recorrido del nuevo Peatonal Accesible, para ampliar su seccién en los
tramos muy estrechos, mejorando su salubridad y seguridad.
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- Enla calle Padre Francisco Rodriguez Pérez, la calle Domingo Guerra del Rio vy
en el tramo sur de la calle real del Castillo, para ampliar el drea de
aparcamientos, e introducir aceras en el caso de la ultima.

- En las calles Teide y Trasera Guadiana, para adecuarlas como Plataformas
Unicas Mixtas.

- En varios recorridos peatonales verticales (Segura-Tesoro, Roble, conexidn
Trasera Nilo-Plataforma Segunda, prolongacién de Milagro, conexién Girasol-
Gregorio Gutiérrez, Acequia, conexion San Nicolas de Bari-Real del Castillo,
conexion Pedro Quintana-Real del Castillo, conexién Teide-Guadiana-Real del
Castillo y conexidon Padre Francisco Rodriguez Pérez-EL/APO4) para abrir
tramos nuevos que faciliten la conexidon y para ampliar las secciones muy
reducidas.

Ademas, se incluyen cambios de alineacidn para mejorar la seccién de ciertas vias
como Domingo Guerra del Rio y en el nuevo anillo viario San Nicolas de Bari-Nilo,
que permitirdn la creacion de dareas de aparcamiento; asi como en pequenos
tramos de peatonales de trazado mas horizontal (como, por ejemplo, Girasol,
Malta, Limonero o Granate) para mejorar la accesibilidad a zonas internas y
aportar salubridad y seguridad en tramos muy estrechos.

Con relacidn a las rasantes, el documento de referencia es también el plano 0.04
Alineaciones y Rasantes, en el que se sefialan las cotas de varios puntos de los
distintos recorridos y enlaces. Las rasantes han de entenderse como meras
referencias orientativas, pues se han extraido de la cartografia existente, y
aungque se ha hecho un estudio de viabilidad de las vias, se considera que las
rasantes definitivas de los tramos cuya resolucion presente complejidad deben
fijarse mediante un estudio topografico in situ, garantizando la correcta funcién
de la via estudiada y el acceso a las edificaciones existentes y propuestas.

3. Transportes alternativos:

Con respecto a otros tipos de movilidad, como el transporte publico y la
bicicleta, hasta el momento no se habian introducido en el interior del barrio,
dadas las pronunciadas pendientes existentes y el cadtico entramado de
callejuelas. Es decir, la estructura y la orografia de San Nicolds estdn
directamente asociadas a los problemas de movilidad que tiene el barrio, y esto
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afecta a los servicios publicos y a las bicicletas. Sin embargo, las acciones
propuestas por este Plan Especial pueden favorecer la introduccidén de estos
sistemas de movilidad alternativa en San Nicol3s:

- Lafinalizacién de la via circular interior de conexidén entre la calle San Nicolas
de Bari y la calle Nilo, servira de apoyo para los servicios de transporte
publico colectivo, a las Guaguas, que podran acceder de esta forma al interior
del barrio, reduciendo las distancias a recorrer por los vecinos hasta las
paradas mas proximas a sus casas.

- La propuesta de las dos nuevas Vias de Servicio, a modo de rodonales de
desarrollo continuo sin barreras arquitecténicas, puede facilitar Ia
implantacion de nuevos sistemas de transporte alternativo de pequenas
dimensiones aptos para recorridos estrechos y que ya se utilizan en otros
paises (la bici-taxi o la moto-taxi, o el bus “Citymobil2”, por citar algunos).

- Las dos Vias de Servicio y el Peatonal Accesible propuesto en continuacion
con Manuel de la Nuez pueden servir también de estimulo para el uso de la
bicicleta.

Se sugiere, para la redaccién de cualquier tipo de documento de gestiéon de la
movilidad, de trafico o de transportes para el entorno de San Nicolds, la
consideracion de las oportunidades que estas nuevas vias ofrecen en relacién a
la movilidad alternativa, de cara a cualquier ciudadano, independientemente de
su género, edad o capacidades, pero sobre todo de cara a aquellos que
pertenecen a los colectivos mas vulnerables como los ancianos, los nifios y las
personas con movilidad reducida.
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7.6.7 Estudio de viabilidad de las vias principales

Con el fin de comprobar Ia
viabilidad de las principales vias
propuestas para San Nicolas en el
presente Plan Especial se ha
realizado un andlisis exhaustivo de
las mismas, comprobando que las
caracteristicas de su trazado son
compatibles con el servicio que
pretenden dar a peatones y/o
transportes rodados, garantizando,
a su vez, que su ejecucién sea
asumible desde el punto de vista

econdémico. En concreto, se han
estudiado:

- El Peatonal Accesible de las calles Saturno, Verona, Segura, Madera y Nieve.
- Las Plataformas Unicas Mixtas de la calle Teide y la calle Trasera Guadiana.

- Las dos Vias de Servicio: la calle Gregorio Gutiérrez y la calle Dr. Manuel de La
Nuez.

El estudio ha consistido en analizar para cada via ciertos aspectos a partir de cuya
valoracion se determina la viabilidad de la plataforma y la posibilidad real de su
ejecucion, todo ello cumpliendo con las ordenanzas y normativa aplicables. Los
aspectos estudiados se contienen en los siguientes cinco puntos:

A. Trazado y estudio en planta de la plataforma: se establece la morfologia de la
plataforma estudiada, justificando cada elemento de la misma.

B. Perfil longitudinal y estudio del alzado de la plataforma: se analiza el perfil
longitudinal del vial, donde se adaptan las rasantes y pendientes a las cotas
existentes y a las necesidades de acceso a viviendas.

C. Perfiles transversales y secciones tipo (la afeccion de la via en el terreno
existente): se analizan los perfiles trasversales de la plataforma y su afeccién al
terreno como los desmontes, terraplenes y estructuras de contencién como
muros armados.
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D. Estudio de la accesibilidad de la plataforma: se analiza la accesibilidad de la via de

estudio.

E. Estudio econdmico de la actuacion: se determina si la intervencidn es viable
teniendo en cuenta las actuaciones mas relevantes.

Se han considerado las siguientes premisas de partida:

- El trazado en alzado de una carretera, calzada o plataforma Unica se compondra
de la adecuada combinacidn de los siguientes elementos: rasante con inclinacion
uniforme (dentro de las posibilidades orogréficas de la zona) y curvas e acuerdos
verticales (parabolas).

- Los valores maximos de inclinacidn de la rasante de rampas y pendientes de las
carreteras en funcion de la velocidad de proyecto (Vp), seran los siguientes:

VELOCIDAD DE INCLINACION INCLINACION
PROYECTO (V) MAXIMA EXCEPCIONAL
(kmih) (%) (%)

100 4 5

90y 80 5 7
70y 60 [ 8
50y 40 7 10

NormalC3.1

El valor minimo de la inclinacién de la rasante no serd menor que cinco décimas
por ciento (0,5 %). Excepcionalmente, la rasante podra alcanzar un valor menor,
no inferior a dos décimas por ciento (0,2 %). La inclinacién de la linea de maxima
pendiente en cualquier punto de la plataforma no serd menor que cinco décimas
por ciento (0,5 %).

En el risco de San Nicol3s, por la topografia del terreno, se supera la inclinaciéon
excepcional. Por ejemplo, la Calle Real del Castillo en el Barrio de San Nicolas
presenta una pendiente del 16,14%. Asi ocurre también en otras zonas de la
ciudad: la calle Diana en el Paseo de San José, con un 20,91 % de pendiente, y
también la Avenida Juan Carlos |, en Las Torres, con un 20,00 % de pendiente
aproximadamente. Es por ello que algunas de los viales estudiados superan dicha
pendiente excepcional del 10% en algun tramo.
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- Acuerdos verticales: se adoptara en todos los casos como forma de la curva de
acuerdo una parabola simétrica de eje vertical de ecuacion:

VSR,

Siendo kv, el radio de la circunferencia osculatriz en el vértice de dicha parabola,
denominado cominmente “parametro”.

Geometria de los acuerdos céncavos y convexos:

Acuerdos Verticales, Norma 3.1 IC

- El trazado en planta de una carretera o calzada se compondrd de la adecuada
combinacidn de los siguientes elementos: alineacion recta, alineacidén circular y
curva de acuerdo. Como forma de la curva de acuerdo se adoptara en todos los

casos de una clotoide.
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CURMA GIRCILAR \

CURW DEACUERDO

ALINEACION|DE ENTRADA

Curva de acuerdo Norma 3.11C

- La seccién transversal de una carretera se establecera en funcién de la topografia
del terreno y de la intensidad y composicién del trafico previsto.

1. PEATONAL ACCESIBLE (CALLES SATURNO, VERONA, SEGURA, MADERA Y NIEVE)

El recorrido de estudio transcurre por una serie de calles estrechas entre
viviendas entre las calles Saturno y Nieve. Se ha estudiado una plataforma

peatonal accesible.
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1A. Trazado vy estudio en planta de la plataforma

La plataforma peatonal accesible se ha adaptado a lo existente. No obstante, se
ejecutaran rampas y escaleras para hacer lo mas accesible posible la plataforma.

La planta estudiada es la siguiente:

Zona peatonal accesible. Planta 1/4
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Zona peatonal accesible. Planta 3/4
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Zona peatonal accesible. Planta 4/4
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1B. Perfil Longitudinal y estudio en alzado de la plataforma

Para el estudio del alzado de la plataforma peatonal accesible en todo su
recorrido se han adaptado la pendiente y la rasante a las existentes, teniendo en
cuenta las cotas de las viviendas cuya entrada colinda con dicha plataforma
peatonal accesible.

No obstante, en las zonas donde existe un gran desnivel en el Perfil Longitudinal
se ha optado por la ejecucion de rampas y escaleras que conecten esas zonas con
una pendiente que se adapte a la normativa de accesibilidad.

La pendiente media es de entre el 6,00 y 8,00. Incluso existen tramos de un 14%
pero dado el poco espacio y las cotas de las viviendas existentes es imposible la
ejecucion de elementos tipo rampa o escalera que mejoren la pendiente de los
tramos.

El perfil longitudinal completo y las diferencias entre la rasante y el terreno se
pueden ver en el Plano PLO1 Perfiles Longitudinales incluido de este documento

de ordenacion.

1C. Perfiles transversales y secciones tipo. La afeccidon de la via en el terreno

existente.
Dado que la seccidn transversal de la calle cambia cada metro debido a que se
adapta al espacio existente, no procede realizar secciones transversales de la

plataforma peatonal accesible.

1D. Estudio de la accesibilidad de la via estudiada

Se analiza la accesibilidad de la via de estudio como el resultado se han obtenido
las siguientes conclusiones:

- La rasante de la via estudiada excede a la pendiente mdxima que establece la
ORDEN VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso y utilizacién de los espacios publico urbanizados, no obstante, en su art.
1.3 se nombra que, en las zonas urbanas consolidadas, cuando no sea posible
el cumplimiento de alguna de las condiciones que se mencionan en la orden,
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se planteardn las soluciones alternativas que garanticen la maxima
accesibilidad posible.

- Segun el art. 5 de la Orden VIV/561/2010, se debe ejecutar un itinerario
peatonal accesible. En la via estudiada se cumple:

- Discurrira horizontalmente de manera colindante o adyacente a la linea de
fachada o elemento horizontal que materialice fisicamente el limite
edificado a nivel del suelo.

- No presenta escalones aislados ni resaltos.

- Su pavimentacién reune las caracteristicas definidas en el art. 11 de la
misma ORDEN VIV/561/2010.

- La pendiente transversal maxima es del 2%.

1E. Estudio econdmico de la actuacidn

Teniendo en cuenta las dos Unidades Constructivas mas importantes en la
actuacion: Muros — Rampas y Escaleras y servicios / Pavimentacion, se ha
estudiado una estimacién econdmica de la ejecucién material de la actuacion que
se presenta en el Estudio Econdmico Financiero, llegdndose a la conclusion de que
la actuacion es asumible.

1F. Viabilidad de la via de estudio

Para establecer la viabilidad de la ejecucién de la plataforma Unica se han tenido
en cuenta criterios técnicos y econémicos.

- Desde el punto de vista técnico, la via no presenta problemas es su ejecucion.

- Desde el punto de vista econdmico, la inversidon en la actuacidn es asumible.

Analizados los dos puntos de vista, se llega a la conclusién de que la plataforma
peatonal accesible estudiada es VIABLE.
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2. PLATAFORMAS UNICAS MIXTAS TEIDE Y TRASERA GUADIANA

Se estudian conjuntamente para comprobar si es posible conectarlas o si deben
ser independientes. Se propone, por tanto, como via de estudio el recorrido por
las calles Teide y Trasera Guadiana. La calle Trasera Guadiana ya fue urbanizada
entre el 2016 y 2017 como plataforma unica.

Calles Teide y Trasera Guadiana. Imagen de Google Maps 3D

2A. Trazado y estudio en planta de la plataforma

Se estudia la posibilidad de ejecutar una conexion directa entre las calles Teide y
Trasera Guadiana, continuandola hasta San Nicolds de Bari, pero se descarta la
idea, aun cuando habia sido propuesta por el planeamiento vigente, pues la unién
entre estas calles presenta un desnivel del 30% que imposibilita la interseccion de
ambas como plataforma Unica. Para la unién de las calles se propone una
conexion vertical en forma de escalera.

La plataforma estudiada presenta un ancho medio de 5,50 metros. La planta
VIABLE es la siguiente:

Calles Teide y Trasera Guadiana. Plataforma Unica estudiada
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2B. Perfil Longitudinal y estudio en alzado de las plataformas

Para el estudio del alzado de las Plataformas Unicas Mixtas se han tenido en
cuenta las siguientes cotas:

- Cota de la calle Teide, de Trasera Guadiana y viviendas.

- Cota de interseccion de la escalera de unién entre Teide y Trasera Guadiana.
Las rasantes de las plataformas se adaptan a lo existente.

El perfil longitudinal completo y las diferencias entre la rasante y el terreno se
pueden ver en el Plano PLO1 Perfiles Longitudinales incluido de este documento

de ordenacion.

2C. Perfiles transversales y secciones tipo. La afeccidn de la via en el terreno

existente

Se han realizado perfiles transversales cada 5 metros en la via de estudio. Dichas
secciones sugieren la necesidad de ejecutar un muro de contencién por el lado
derecho en toda la longitud de la plataforma.

Se ha estimado la cantidad de desmonte y terraplén necesarios:

- M3 de desmonte = 123,43

- M3 de terraplén = 976,26

Los perfiles transversales y la seccidn tipo ficticia se pueden ver en el Plano PLO1
Perfiles Longitudinales incluido de este documento de ordenacion.

2D. Estudio de la accesibilidad de las vias estudiadas

Se analiza la accesibilidad de las vias de estudio y se han obtenido las siguientes
conclusiones:

- Larasante de las vias estudiadas exceden a la pendiente maxima que establece
la ORDEN VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion
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para el acceso y utilizacién de los espacios publico urbanizados, no obstante,
en su art. 1.3 se nombra que, en las zonas urbanas consolidadas, cuando no
sea posible el cumplimiento de alguna de las condiciones que se mencionan en
la orden, se planteardn las soluciones alternativas que garanticen la mdaxima
accesibilidad posible.

- Segln el art. 5 de la Orden VIV/561/2010, se debe ejecutar un itinerario
peatonal accesible. En las vias estudiadas se cumple:

- Discurriran horizontalmente de manera colindante o adyacente a la linea de
fachada o elemento horizontal que materialice fisicamente el limite

edificado a nivel del suelo.

- En todo su desarrollo poseen una anchura libre de paso no inferior a 1,80
metros.

- No presentan escalones aislados ni resaltos.

- Su pavimentacién reune las caracteristicas definidas en el art. 11 de la
misma ORDEN VIV/561/2010.

- La pendiente transversal maxima es del 2%.

2E. Estudio econdmico de la actuacion

Teniendo en cuenta las tres Unidades Constructivas mas importantes en la
actuacion: Movimiento de Tierras, Muros y servicios / Pavimentacion, se ha
estudiado una estimacién econdmica de la ejecucién material de la actuacion que
se presenta en el Estudio Econdmico Financiero, llegandose a la conclusidn de que
la actuacién es asumible.

2F. Viabilidad de las vias de estudio

Para establecer la viabilidad de la ejecucién de las Plataforma Unicas se han
tenido en cuenta criterios técnicos y econémicos.

- Desde el punto de vista técnico, las vias no presentan problemas en su
ejecucion.
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- Desde el punto de vista econémico, la inversion en la actuacion es asumible.

Analizados los dos puntos de vista, la parte técnica resulta viable y aunque la
inversion econdmica es alta, prevalece la necesidad de dar conexidn al viario de
esta zona con el acceso al barrio por San Nicolas de Bari. Por lo tanto, se concluye
que el vial estudiado es VIABLE (manteniendo como conexion entre las calles
Teide y Trasera de Guadiana una escalera).

. VIA DE SERVICIO GREGORIO GUTIERREZ

La via de estudio es la calle Gregorio Gutiérrez. La calle intercepta en su parte
inicial con la calle Real del Castillo y en su parte final con una escalera entre las
calles Plataforma de San Nicolds y Girasol.

La calle actualmente es una plataforma uniforme pavimentada con hormigén que
da acceso a las viviendas de la citada calle.

Calle Gregorio Gutiérrez. Imagen de Google Maps 3D
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3A. Trazado y estudio en planta de la plataforma

Se estudia el trazado en planta de la plataforma y dados los anchos variables en
toda la longitud de la misma se ha optado por la plataforma uUnica como solucién
constructiva.

La plataforma Unica comienza en la interseccién con la calle Real del Castillo,
donde ademas de dicha plataforma es necesario resolver los encuentros con dos
viviendas. Se propone una escalera que no afecta a la plataforma y es
independiente a ella.

Entre los PK 10,00 y PK 240,00 la plataforma presenta un ancho medio de 6
metros. Entre el PK 240,00 y 265,76 la plataforma acaba como fondo de saco.

Por otro lado, es necesaria una conexion vertical nueva entre la calle Plataforma de
San Nicolas y el peatonal accesible estudiado también en el presente documento.

La planta estudiada es la siguiente:

Calle Gregorio Gutiérrez. Estudio en planta de la plataforma Unica
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La escalera de conexidn citada anteriormente se ha estudiado como aparece en la
siguiente imagen:
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Calle Gregorio Gutiérrez. Ejemplo de conexion peatonal vertical

3B. Perfil Longitudinal y estudio en alzado de la plataforma

Para el estudio del alzado de la plataforma Unica en la calle Gregorio Gutiérrez
han tenido en cuenta las siguientes cotas:

- Cotas de las viviendas existentes en la calle y rasante existente.
- Cota de interseccidn con la calle Real del Castillo.

- Cota de interseccion con la conexion vertical peatonal.

Entre el PK 0,00 y PK 245,00 la rasante de la plataforma se adapta a la existente.
Las pendientes se distribuyen de la siguiente manera:

- Entre el PK 00,00 y PK 80,00 las pendientes superan el 10%, pero dada la
topografia de la zona, los encuentros con las viviendas y los precedentes en las
zonas de los Riscos de Las Palmas de Gran Canaria, la pendiente es aceptable.

- Entre el PK 80,00 y 165,00 las pendientes se adaptan a lo existente y no
superan el 6,00%
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- Entre el PK 165,00 y el PK 240,00 la rasante se sigue adaptando a los existentes
y supera el 10%. Pero vistas las razones del punto primero, la pendiente se
considera aceptable.

- Entre el PK 240,00 y final, se suaviza la pendiente para formar el fondo de saco
y la interseccion con la escalera de conexion vertical.

El perfil longitudinal completo y las diferencias entre la rasante y el terreno se
pueden ver en el Plano PLO1 Perfiles Longitudinales incluido de este documento

de ordenacion.

3C. Perfiles transversales y secciones tipo. La afeccidon de la via en el terreno existente

Se han realizado perfiles transversales cada 5 metros en la via de estudio. Dichas
secciones sugieren la necesidad de ejecutar un muro de contencién por ambos
lados entre el PK 240,00 vy el final de la plataforma. El muro interior presenta el
problema de ser de entre 10,00 y 12,00 metros.

Para finalizar se ha estimado la cantidad de desmonte y terraplén necesarios:

- M3 de desmonte = 1.449.27

- M3 de terraplén = 25,90

Los perfiles transversales y la seccidn tipo ficticia se pueden ver en el Plano PLO1
Perfiles Longitudinales incluido de este documento de ordenacién.

3D. Estudio de la accesibilidad de la via estudiada

Se analiza la accesibilidad de la via de estudio y como resultado se han obtenido
las siguientes conclusiones:

- La rasante de la via estudiada excede a la pendiente maxima que establece la
ORDEN VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso y utilizacién de los espacios publico urbanizados, no obstante, en su art.
1.3 se nombra que, en las zonas urbanas consolidadas, cuando no sea posible
el cumplimiento de alguna de las condiciones que se mencionan en la orden,
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se planteardn las soluciones alternativas que garanticen la maxima
accesibilidad posible.

- Segln el art. 5 de la Orden VIV/561/2010, se debe ejecutar un itinerario
peatonal accesible. En la via estudiada se cumple:

- Discurrird horizontalmente de manera colindante o adyacente a la linea de
fachada o elemento horizontal que materialice fisicamente el limite
edificado a nivel del suelo.

- Entodo su desarrollo posee una anchura libre de paso no inferior a 1,80 m.

- No presenta escalones aislados ni resaltos.

- Su pavimentacion reune las caracteristicas definidas en el art. 11 de la
misma ORDEN VIV/561/2010.

- La pendiente transversal maxima es del 2%.

3E. Estudio econdmico de la actuacion

Teniendo en cuenta las tres Unidades Constructivas mas importantes en la
actuacion: Movimiento de Tierras, Muros y servicios / Pavimentacion, se ha
estudiado una estimacion econdmica de la ejecucién material de la actuacion que
se presenta en el Estudio Econdmico Financiero, llegandose a la conclusion de que
la actuacién es asumible.

3F. Viabilidad de la via de estudio

Para establecer la viabilidad de la ejecucién de la plataforma Unica se han tenido
en cuenta criterios técnicos y econémicos.

- Desde el punto de vista técnico, la via presenta problemas en su parte final

debido a la necesidad de ejecutar muros de gran altura.

- Desde el punto de vista econdmico, la inversiéon en la actuacién es alta pero

asumible.
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Analizados los dos puntos de vista se llega a la conclusion de que la via estudiada
es VIABLE, pero se deberd realizar un estudio detallado de los ultimos 20 metros,
mediante levantamientos topograficos y estudios geotécnicos para ejecutar
dichos muros.

Aungue la inversidn es elevada, se considera necesaria, dado que las viviendas
mas alejadas de la carretera principal no tienen un acceso adecuado y los servicios
esenciales no pueden llegar hasta las mismas.

4. VIA DE SERVICIO DOCTOR MANUEL DE LA NUEZ

La via de estudio es la calle Doctor Manuel de la Nuez. La calle intercepta en su
parte inicial con la calle Real del Castillo y en su parte final con la plataforma
peatonal accesible estudiada también en este documento.

La calle actualmente es una plataforma uniforme pavimentada con hormigén que
da accesos a las viviendas de la citada calle.

Manuel de la Nuez. Imagen de Google Maps 3D

4A. Trazado y estudio en planta de la plataforma

Se estudia el trazado en planta de la plataforma y dados los anchos variables en toda
la longitud de la misma se ha optado por la plataforma Unica como solucién
constructiva.

La Plataforma Unica comienza en la interseccion con la calle Real del Castillo.
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Entre los PK 185,00 y PK 208,00 la plataforma se encuentra a dos niveles para

’
poder absorber la diferencia de cota y los encuentros con las viviendas

BTN

La planta estudiada es la siguiente

A
\)\'\\\\\

n

AN
Calle Dr. Manuel de la Nuez. Plataforma de estudio
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T g1 =sa l

Calle Dr. Manuel de la Nuez. Plataforma de estudio

4B. Perfil Longitudinal y estudio en alzado de la plataforma

Para el estudio del alzado de la plataforma unica en la calle Doctor Manuel de la
Nuez se han tenido en cuenta las siguientes cotas:

- Cota de la calle existente y viviendas.

- Cota de interseccion con el final de la plataforma peatonal accesible estudiada
en el punto 1 de este articulo.

Las rasantes de la plataforma se adaptan a lo existente.

El perfil longitudinal completo y las diferencias entre la rasante y el terreno se
pueden ver en el Plano PLO1 Perfiles Longitudinales incluido de este documento
de ordenacidn.
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4C. Perfiles transversales y secciones tipo. La afeccion de la via en el terreno

existente

Dado que la anchura de la calle es uniforme en toda su longitud y las rasantes se
adaptan a lo existente, no es necesario realizar perfiles transversales.

4D. Estudio de la accesibilidad de la via estudiada

Se analiza la accesibilidad de la via de estudio como el resultado se han obtenido
las siguientes conclusiones:

- Larasante de la via estudiada excede a la pendiente maxima que establece la
ORDEN VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso y utilizacién de los espacios publico urbanizados, no obstante, en su art.
1.3 se nombra que, en las zonas urbanas consolidadas, cuando no sea posible
el cumplimiento de alguna de las condiciones que se mencionan en la orden,
se planteardn las soluciones alternativas que garanticen la maxima
accesibilidad posible.

- Segun el art. 5 de la Orden VIV/561/2010, se debe ejecutar un itinerario
peatonal accesible. En la via estudiada se cumple:

- Discurrird horizontalmente de manera colindante o adyacente a la linea de
fachada o elemento horizontal que materialice fisicamente el limite
edificado a nivel del suelo.

- En todo su desarrollo posee una anchura libre de paso no inferior a 1,80
metros.

- No presenta escalones aislados ni resaltos.

- Su pavimentacion reune las caracteristicas definidas en el art. 11 de la
misma ORDEN VIV/561/2010.

- La pendiente transversal maxima es del 2%.
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4E. Estudio econdmico de la actuacion

Teniendo en cuenta la dos Unidades Constructivas mas importantes en la
actuacion: Muros y Servicios / Pavimentacidn, se ha estudiado una estimacion
econdmica de la ejecuciéon material de la actuacidn que se presenta en el Estudio
Econdmico Financiero, llegdndose a la conclusién de que la actuacién es asumible.

4F. Viabilidad de la via de estudio

Para establecer la viabilidad de la ejecucién de la plataforma Unica se han tenido
en cuenta criterios técnicos y econdmicos.

- Desde el punto de vista técnico, la via no presenta problemas es su ejecucion.

- Desde el punto de vista econdmico, la inversidon en la actuacidn es asumible.

Analizados los dos puntos de vista, se llega a la conclusion de que la plataforma
peatonal accesible estudiada es VIABLE.
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7.7 LA REGULACION DEL TEJIDO RESIDENCIAL

El Risco de San Nicolas se ha configurado desde sus origenes como un barrio residencial en
el que se asentd la clase obrera que venia a trabajar al centro histérico colindante,
constituyéndose como barrio-dormitorio conformado por un entramado irregular de
viviendas predominantemente unifamiliares de dos y tres plantas de altura.

Este tejido residencial ha llegado a nuestros dias con varios problemas que condicionan el
adecuado desarrollo del barrio y que han contribuido, tal como se sefiala en el Diagndstico
del presente documento, a un retroceso demografico general en el ambito y al abandono
de muchos inmuebles en los ultimos afios. Preocupa el mal estado general de la edificacion
y la enorme proporcion de parcelas en ruinas y solares vacios, asi como la presencia de
infraviviendas, tanto por el efecto que esta dejadez ocasiona en la vida de los vecinos,
como en el impacto visual que genera tal deterioro -no debemos olvidar que San Nicolds en
el telén de fondo de la ciudad en el drea del Guiniguada-.

Se hace necesario, por tanto, por un lado, la rehabilitacidn del tejido residencial tradicional
existente, caracteristico de este entorno, y por otro, el impulso a la regeneracidn del Risco
también desde el punto de vista de la edificacién, proponiendo medidas que garanticen el
respeto y la conservacion de la tipologia tradicional del barrio y que fomenten la
construccion y la puesta en uso de los inmuebles.

Con esta premisa de partida, y en atencién a los requerimientos en esta misma linea del
Plan General vigente en la ficha API-03, se ha optado por establecer de forma generalizada
la Norma Zonal BH para el barrio, sin introducir excepciones con alturas mayores, al
considerarse que esta Norma de 2 y 3 plantas de altura, con sus particularidades segun la
zona, se ajusta a la tipologia tradicional del Risco y puede resolver adecuadamente la

volumetria del barrio, asi como el encuentro con las areas colindantes.

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 (ver plano de ordenacion 0.07 Normas
para parcelas Residenciales).

La estrategia que se plantea para el tejido residencial pretende mantener las caracteristicas
gue le dan valor singular al barrio, fortalecimiento el sentimiento de comunidad; pero a su
vez procura su regeneracion y puesta en uso, generando dinamismo, en consonancia con los
objetivos de perspectiva de género recogidos en el epigrafe 6.2 de esta Memoria.
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7.7.1 Norma Zonal BH

La correcta regulacién de las parcelas que conforman el tejido residencial de San
Nicolds es prioritaria para alcanzar el objetivo de garantizar el desarrollo adecuado
del ambito y la preservacién de los valores que lo caracterizan.

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 (ver plano de ordenaciéon 0.07 Normas para parcelas Residenciales).

La nueva Norma Zonal BH propuesta es heredera en cierto modo de la Normativa
urbanistica del Plan Especial aprobado en 1995, pero adaptada a los cambios que se
han considerado necesarios tras analizar la norma anterior, en pro de los objetivos
propuestos por el presente Plan Especial. En cualquier caso, tal como se introduce en
el Capitulo 3.1 del documento normativo, 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 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, conservando
a su vez los aspectos tipolégicos y morfoldgicos 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) En relacién a los parametros tipoldgicos, se procura la flexibilizacion de las
condiciones de parcela, para facilitar la construccion y favorecer la renovacion
del tejido residencial:

- No se establece parcela minima a efectos de edificacién, permitiendo edificar
en parcelas pequeias, siempre y cuando se cumplan las determinaciones
establecidas en la legislacion vigente en materia de edificacidon y
habitabilidad. Tan sdlo se limita la superficie minima de parcela a efectos de
segregacion, estableciendo un minimo de 100 m2 y una longitud frontal de
lindero igual o superior a 6 metros.
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- En cuanto a la parcela maxima, se establece la limitacidn de 250 m2, pero se
asume ademas la excepcién contenida en la ficha API-03 que permite
mantener su dimensién a las parcelas de mds de 250 m2 registradas antes de
la aprobacidn del PGMO-2000 (26 de diciembre de 2000), y que no alcancen
los trescientos cincuenta (350) metros cuadrados.

- Se elimina la remisién al Plan General en lo que se refiere a chaflanes,
determinando directamente que las edificaciones podran resolverse sin
chaflanes, excepto en circunstancias especiales en las que esta solucién
mejore la visibilidad del trafico rodado o contribuya a homogeneizar algun
espacio donde el resto de esquinas estan resueltas de esta manera.

- Al igual que en otros barrios de caracteristicas similares, regulados en el Plan
General por la Norma Zonal Bt, se limita el nUmero maximo de viviendas,
dado el reducido tamafo que en general tienen las parcelas. En cualquier
caso, al permitirse dos viviendas en la categoria de Unifamiliar, se posibilita la
practica habitual en estos barrios de utilizar las plantas superiores para, por
ejemplo, dar cobijo a los hijos cuando se independizan.

- Enlo 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 edificacion se situa con las fachadas sobre la alineacidn fijada en los
planos correspondientes y los muros adosados a las medianeras laterales. En
el lindero trasero, Unicamente se exige retranqueo en aquellas parcelas con
frente a la via (o espacio publico accesible) de cota superior de las que
delimitan la manzana, cuando colinden en dicho lindero con parcelas
edificables residenciales o dotacionales. En esos casos, las plantas que
sobresalgan sobre la cubierta de la edificacion colindante deberdn
retranquearse 3 metros de la misma, para evitar la aparicién de muros ciegos
vistos; las edificaciones que queden por encima de la rasante de un Espacio
Libre contiguo deberan abrir fachada al mismo en todas las plantas que
qgueden sobre su rasante, evitando igualmente generar muros ciegos a
espacios publicos.

Las fachadas sefialadas en el plano de ordenacién 0.08 Alturas de la Norma

BH con una linea de retranqueo deberan retranquearse 2 metros de la
alineacién oficial, bien en la tercera planta, bien en las dos plantas
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superiores a la baja, segln se indique en el plano. Son fachadas hacia vias
muy estrechas. Con esta medida se pretende aumentar un poco la seccidon
de la via a partir de la segunda planta, manteniendo en planta baja la
estrechez caracteristica del entramado de las areas internas de San Nicol3s,
contribuyendo asi a conservar los valores paisajisticos del entorno, pero
propiciando también mejores condiciones de salubridad a estas vias y a las
edificaciones que les dan fachada.

- 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.

b) En relacidén a 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 ocupacién ni a la edificabilidad -mas alla de las
propias limitaciones que impone el cumplimiento de leyes en materia de
edificacién y 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 regularizacion 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. Puntualmente se permite elevar esta
altura en fachada cuando los desniveles de los tramos de via a los que dan
frente son muy elevados.

- La altura maxima permitida se mantiene entre las dos vy las tres plantas (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-03, en la que se obliga al establecimiento de una "ordenanza BH"
con el objetivo de conseguir la adaptacion de las nuevas edificaciones a la
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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
adaptada al terreno”, se han analizado las distintas parcelas y manzanas,
estableciendo, en consideracidn de la situacion de la parcela en la manzana 'y
de los condicionantes particulares de las mismas, cinco tipos de parcela, cada
uno de los cuales se regula de forma especifica, tal como se indica a
continuacion:

- Parcelas tipo A: se trata de parcelas con fachada uUnicamente 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 la que pertenece; y parcelas con
varias fachadas que dan frente a vias muy estrechas en las que no
convienen alturas mayores.

Para estas parcelas, al ser mas visibles por encontrarse en la parte mas
elevada de las manzanas que las cobijan, se prevé una altura maxima baja
(2 plantas) que evite impactos, exigiéndose escalonamientos para
adaptacion a la pendiente, sin que ningln escalén pueda superar las 2
plantas, para evitar impacto visual o la aparicién de tipologias no
integradas ambientalmente en el Risco. Excepcionalmente, para las
edificaciones en los nimeros 8, 20 y 22 de la calle Domingo Guerra del
Rio, se limita aln mas la altura mdaxima, que se establece en 1 planta
hacia esta via, para compensar el estrechamiento en este tramo y
conservar el valor ambiental que tiene el conjunto actual, en el que la
mayoria de edificaciones son de una planta a esta via.

- Parcelas tipo B: se trata de parcelas con fachada uUnicamente al lindero
con la rasante inferior de los que delimitan la manzana y 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.

En estas parcelas, situadas en las cotas mas bajas de sus manzanas, se
prevé una altura un poco superior a las parcelas tipo A, de 3 plantas,
exigiéndose escalonamientos para la adaptacion a la pendiente, sin que
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ningun escaldn pueda superar las 2 plantas, para evitar impacto visual o la
aparicién de tipologias no integradas ambientalmente en el Risco.

- Parcelas tipo C: 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 o cuatro fachadas a vias o espacios publicos accesibles).

Para estas parcelas, a caballo entre los dos tipos anteriores, se prevé una
altura maxima de 2 plantas hacia las vias (o espacios publicos accesibles)
de cota superior de las que delimitan la manzana; y 3 plantas hacia las vias
(o espacios publicos accesibles) de cota inferior de las que delimitan la
manzana, exigiéndose escalonamientos para adaptacién a la pendiente,
sin que ningun escalén pueda superar las 2 plantas, para evitar impacto
visual o la aparicién de tipologias no integradas ambientalmente en el
Risco.

No obstante, en este tipo de parcelas con proyecto Unico para la
volumetria completa entre fachadas opuestas, se ha considerado
interesante mantener la posibilidad heredada del planeamiento anterior,
de ejecutar una altura continua en la parcela, sin superar en ningun
punto las 3 plantas, siempre que la diferencia de cota entre el lindero
superior y el lindero inferior de la parcela en sea inferior a 3 metros.

- Parcelas tipo D: conjunto de parcelas con frente a la calle Saturno o al
tramo de confluencia de Plataforma Segunda y Gregorio Gutiérrez, y con
su lindero posterior en colindancia directa con las laderas abiertas
ascendentes de los Espacios Libres ELO2, ELLAO1 y ELLAO2.

Estas parcelas tienen un condicionante de gran sensibilidad, el contacto
directo con las laderas mas visibles del ambito, de forma que representan
el limite entre lo edificado y el espacio natural, sin el filtro que en otros
tramos ofrece un camino o un sendero peatonal. La norma para este tipo
de parcelas ha procurado tener en cuenta este hecho, dando mas
relevancia a la integracién en el entorno que al resto de consideraciones.
Asi, hacia la via (en la cota inferior de la manzana) se permiten 3 plantas,
en condiciones similares a las exigidas a las parcelas tipo B, pero con la
particularidad de que no se permite superar en ningun punto la rasante
del lindero posterior (situado en la cota mas alta en contacto con la
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ladera), ni se permiten hacia este lindero retranqueos ni patios. La
edificacién deberd quedar encajada en la ladera, casi como formando
parte de ella, con una solucién volumétrica y estética que la integre
adecuadamente en el paisaje, lo que debera justificarse en el proyecto.

- Parcelas tipo E: parcelas con el lindero frontal hacia la calle Padre
Francisco Rodriguez Pérez y el lindero posterior en continuidad con el
suelo rustico en ladera descendente SRPP3.

Al igual que sucedia con las anteriores, estas parcelas tienen un
condicionante que les aporta singularidad, pues también estan en
contacto directo con suelos de gran sensibilidad, terrenos de suelo rustico
de proteccion paisajistica de gran pendiente, en este caso,
considerablemente visibles desde diversos puntos de la ciudad. La norma
para este tipo de parcelas ha procurado tener en cuenta este hecho,
dando mas relevancia a la integracién en el entorno que al resto de
consideraciones. Asi, hacia la via (en la cota superior de la manzana) se
permiten 2 plantas, en condiciones similares a las exigidas a las parcelas
tipo A, pero hacia la ladera, se ha introducido una medida de integracion
que pretende hacer de transicién entre el terreno natural y la edificacién:
ocupando toda la planta de la parcela, sobre los linderos de la misma, se
dispondrd un bancal a modo de zécalo donde se situard la edificacién,
gue deberd retranquearse del lindero posterior 3 metros. La superficie
del retranqueo sobre el zdcalo se tratard como zona ajardinada,
debiendo introducirse al menos un arbol de porte y los muros del bancal
gue queden vistos seran revestidos de piedra natural.

Como novedad en la Norma BH del presente Plan Especial, se establece para
todas las parcelas la posibilidad de presentar una volumetria alternativa a la
definida por las determinaciones de las Normas, en los casos en que por
razones derivadas de las particularidades concretas de la parcela exista la
imposibilidad material de cumplir cualquiera de las determinaciones
contenidas en ellas, debiendo justificarse dichas razones pormenorizadamente
en el proyecto. Se pretende de esta forma posibilitar la edificacion y la
renovacion incluso en aquellas parcelas de gran singularidad que se salgan de
las caracteristicas generales. En todo caso, la solucidn alternativa debe buscar
ajustarse en lo posible a la tipologia propia de este barrio, espiritu que debe
mantenerse para cualquier parcela regulada por la Norma BH, por singular que
sea. En este sentido, debera garantizarse la adecuacién volumétrica a dicha
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tipologia, la ausencia de impactos visuales y la correcta integracion de la
edificacién en el entorno. Serd obligatorio en estos casos aportar un estudio
volumétrico en tres dimensiones de la parcela y su entorno, con la propuesta.

Por ultimo, se implanta para todas las parcelas en general otra limitacién de
alturas relacionada con la presencia de parcelas de Espacio Libre o tramos
de via con consideracién de miradores (tal como se establece en el plano
0.08 Alturas de la Norma BH y en las propias Normas de dichos EL y
viarios). Se limita la altura de las parcelas residenciales bajo la influencia de
dichos miradores (marcadas con la letra M en el plano 0.08 Alturas de la
Norma BH), con el fin de potenciar y facilitar al maximo su funcion,
estratégica en el barrio. Estas edificaciones no podrdn superar en altura en
ningun punto la rasante del mirador y sus cubiertas deberan tratarse con
especial calidad, disefidandolas de forma unitaria con el proyecto del resto
de la edificacién e integrandose en el entorno.

c) En relacion a los parametros de uso, se establece una regulacion 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-econdémico del barrio.

Como complementarios, Unicamente se limitan el uso Comercial y el Recreativo-
Ocio, restringiéndolos a aquellas vias que forman el entramado principal de calles
rodadas y peatonales, para darles mayor actividad y evitar la aparicion de
comercios y bares o restaurantes en zonas de dificil acceso; asi como el Garaje-
Aparcamiento, que se limita también a un grupo de vias, y se prohibe en los
tramos de calle muy estrechos, inferiores a 3 metros, por las dificultades que las

maniobras de conduccion conllevan en ellos.

7.7.2 Norma para edificaciones residenciales catalogadas

La “Norma para edificaciones residenciales protegidas” establece el marco regulador
de las actuaciones que se realicen sobre las edificaciones incluidas en el ambito del
Plan Especial de San Nicolas que se encuentran también recogidas en el Catalogo del
Patrimonio Arquitecténico Municipal (ver plano de ordenacién 0.07 Normas para
parcelas Residenciales).
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Las edificaciones catalogadas residenciales contenidas en el Plan Especial son las que
se describen en las fichas ARQ-207, ARQ-208 y ARQ-210 (aunque esta ultima ficha
también contempla edificaciones no residenciales que se regulan por lo establecido
en el Capitulo Il de las Normas) del Catdlogo del Patrimonio Arquitecténico
Municipal. El marco normativo y de intervencidon que se desarrolla en esta Norma
debe entenderse principalmente orientado hacia la proteccién y rehabilitacion de
este conjunto de edificaciones.

La redaccidn de la “Norma para edificaciones residenciales protegidas” ha seguido la
misma metodologia planteada para la Norma BH, 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 pardmetros tipoldgicos,
volumeétricos y de uso. Sin embargo, se trata de una Norma muy sencilla, que en gran
medida remite al cumplimiento de las disposiciones del Catdlogo 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 posicién original.

- Con el fin de favorecer la renovacion del tejido residencial, no se establece
limitacion en el ndmero maximo de viviendas por planta mas alld de las
limitaciones devenidas de la propia proteccién:

- En parcelas con grado de proteccion Parcial no se limita el nimero de

viviendas por planta.

- En parcelas con grado de proteccién Ambiental, se podra modificar el nimero
de viviendas existentes, siempre y cuando se preserven los valores que
motivan la proteccion.

- En parcelas con grado de proteccion integral, debera conservarse el nimero de
viviendas existentes.

- 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
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se indica también la posibilidad de ampliacion, remodelaciéon o remonta, si se
considera adecuado.

- La regulacién 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 reactivacion 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:

- Se han eliminado los usos complementarios bajo rasante, ya que estas
edificaciones no tienen sétanos ni el Catalogo en vigor permite su construccion.

- 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.

- 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 legislacidn vigente en materia turistica, que
contempla esta posibilidad, y en consonancia con la pauta seguida para este tipo

de inmuebles en otros entornos del municipio, como el vecino barrio de Triana.

- Al final del apartado relativo a pardmetros de usos se incluyen dos
determinaciones de aplicacidn 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 esta
protegida, entendiendo que la conservacién y la preservacién de los valores de
estas edificaciones son prioritarios frente a cualquier otra disposicion.

- Con el objetivo de facilitar la renovacién, 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 intervencién

gue le correspondan a cada edificacion.
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7.8 LA ORDENANZA ESTETICA

La Ley 4/2017 determina, en el punto 2 de su articulo 153, que las Ordenanzas Municipales
de Edificacién tienen por objeto, entre otras funciones, la regulacién 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 Urbanizacién y Edificacidén, 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 Risco de San Nicolds 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 conservacidn de la configuracién paisajistica tradicional
del Risco con base en su interés histérico y arquitectdnico.

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, las determinaciones establecidas
por la anterior normativa en vigor y las consideraciones estéticas de los barrios del entorno,
en especial las del conjunto conformado por el nucleo fundacional de Vegueta-Triana, por
su relacidon estrecha con la formacion e historia del barrio de San Nicolas. 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 6.2 de esta Memoria, derivados
de la introduccion 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 introducciéon en la que se sefialan ciertas determinaciones generales, se
desarrollan dos bloques mas especificos en los que se hace distincidn entre las
edificaciones residenciales y las parcelas calificadas como Dotaciones, Equipamientos vy
Espacios Libres:

- Capitulo 1.1 Consideraciones generales, relativas al objeto y a las disposiciones
concernientes al aplicacion.
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- Capitulo 1.2 Parametros estéticos y compositivos para la edificacion de uso residencial,
donde se senalan 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 y Espacios Libres, en el que se distinguen las
consideraciones relativas a parcelas calificadas como Dotaciones y Equipamientos y las
consideraciones relativas a Espacios Libres y otros espacios publicos.

A continuacién se exponen las principales determinaciones que se introducen en cada uno

de estos bloques y la correspondiente justificacion.

7.8.1 Determinaciones Generales

Las determinaciones generales estdn orientadas a precisar el objeto y el
funcionamiento del propio documento de Ordenanzas. Asi, se establece que las
Ordenanzas tienen por objeto " regulacion de las condiciones estéticas y de ornato
de los inmuebles y espacios publicos incluidos en el &mbito del Plan Especial de San
Nicolds". En decir, se abordan en el documento tanto las consideraciones estéticas
previstas para las edificaciones residenciales 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 edificacién o parcela,
segln su calificacidn, 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 intervencién sobre elementos catalogados respetara la
composicidn 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 conservacion 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.
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- Para edificios no catalogados -y también en intervenciones en zonas no
protegidas de edificios catalogados o ampliaciones de éstos, si el Catdlogo las
contemplara-, asi como para las actuaciones en espacios publicos, se aclara que
deberan 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.

7.8.2 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 dmbito del Plan
Especial. Téngase en cuenta que la renovacion edificatoria destinada al uso
residencial presenta un potencial destacado de riesgos de alteracién irreversible de
los valores del conjunto tradicional del Risco y de riesgos de crear un gran impacto
visual en este lienzo de fondo de la ciudad.

Es por ello 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 definicidon 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:

a) Las cubiertas. Representan la variable de formalizacién paisajistica del conjunto
edificado a través de la perspectiva superior:

- Se establece, en coherencia con la tendencia histérica de los Riscos, que
tendran que ser planas y transitables.

- Se incluyen consideraciones relativas los elementos que se permiten sobre
las cubiertas, procurando minimizar el posible impacto.
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- Se establecen determinaciones en relacidén al acabado. La cubierta tendra
que ser considerada una fachada mas, debiendo presentar un tratamiento
acorde al resto de la composicién. Los pavimentos o materiales utilizados
para cubrir la parte superior del plano de cubierta deberan ser en colores
neutros y no reflectantes.

Las cubiertas son elementos de especial interés en el Risco, pues el barrio se
desarrolla adaptandose a la topografia, en escalonamientos sobre la falda de la
ladera que permiten que las cubiertas mas bajas sean vistas desde las zonas
altas del barrio; ademas, San Nicolas presenta varios espacios susceptibles de
ser utilizados como miradores urbanos (varios de los cuales se han senalado en
este documento y en la normativa). Un tratamiento adecuado de las cubiertas
pone en valor dichos miradores, de interés tanto en la vida de los habitantes
locales como para la actividad turistica.

b) Las medianeras. Muy extendidas en el ambito del Risco, forman parte de su
compleja estructura compositiva, pero deben al menos tener cierta regulaciéon
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 serd 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 actuacién a este respecto.

c) Las fachadas. Representan la principal variable de implicacién ambiental
directa, ya que la formalizacién 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 composicién y
materiales de la fachada de cada inmueble resulta de especial interés para
conservar y exaltar los valores tradicionales, culturales y populares del conjunto
del Risco, que representa el entorno en el que cada edificacidn debe integrarse
adecuadamente. En coherencia, como primera medida, se establece que
cualquier intervencion en las fachadas debera tener en cuenta la composicién y
valores de las construcciones del entorno. El resto de las medidas referidas a las
fachadas se disponen en relacién a los principales pardmetros que configuran
su aspecto:

- Cromatismo:

El control del color es un aspecto fundamental en un entorno como el
barrio de San Nicolas, que, como ya se ha expresado con anterioridad,
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constituye uno de los principales lienzos de fondo de la ciudad. Ha habido
experiencias previas exitosas en este sentido en el Risco, procurando
realzar sus valores paisajisticos con el uso del color, puesto que el
cromatismo contribuye a integrar mejor las edificaciones en el entorno,
minimizando su impacto en el paisaje.

Se establece como indicacién general en las edificaciones con Norma Zonal
BH la utilizacién de un unico color para el fondo del pafio de las fachadas,
restriccion que no se exige a las edificaciones catalogadas, por su
singularidad.

La eleccién del color y todo lo relativo al cromatismo adquiere tanta
importancia que se exige su justificacién en el proyecto. En la eleccién de
colores deberd tenerse en cuenta el entorno, de manera que cada
edificacién debera pintarse de un color diferente a los de sus edificaciones
vecinas. Por ello, y amparados en el amplio trabajo de investigacién y
estudio realizado para su elaboracidn, se propone tomar como referencia,
las combinaciones cromaticas recomendadas en la “Guia del color de Las
Palmas” para los dmbitos donde se desarrolla el estilo arquitectdnico
popular como es el caso de Los Riscos y prohibiéndose, especificamente, los
colores estridentes, brillantes, metdlicos, fluorescentes y el negro.

- Composicion de fachada:

Se dan unas pautas generales de actuacion 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 integracién en el entorno y el disefio unitario de la fachada.
En este entorno tan pintoresco que es el Risco, se permite ademas la
utilizacion de cierto lenguaje propio de la arquitectura popular,
permitiéndose la incorporacion de elementos decorativos singulares con
determinadas condiciones relativas a la seguridad y siempre que se pueda
justificar la adecuacion de la propuesta a los valores ambientales del
conjunto edificado y la conveniencia de su introduccion.

Ademads, 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 del Risco.
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- Materiales:

Los materiales de la fachada son otro aspecto que facilita la integracion de
las nuevas edificaciones en el entorno protegido. Se da prioridad al
enfoscado y pintado, acabado de la 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 como San Nicolds, porque su presencia implica riesgos
potenciales de causar impacto en el paisaje que se pretende conservar:
revestimientos de fibrocemento y chapa metalica, muros cortina y sistemas
andlogos (como solucién 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 edificacion (balcones, vuelos cerrados y
miradores) y los elementos sobrepuestos, entendiendo como tales aquellos
gue 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.).

Se debe destacar en este apartado que, como norma general, no se
permiten balcones, vuelos cerrados, ni miradores. Solo podra incluirse
excepcionalmente en la fachada alguno de estos elementos en las
edificaciones con fachada a vias rodadas (Viario Estructurante Principal y
Plataformas Unicas Mixtas) cuando el ancho de la via de fachada a fachada
sea superior a 5m, siempre y cuando se trate de un elemento puntual que
contribuya a mejorar la composicion, debiendo justificarse en la memoria
del proyecto de edificacion su adecuada integracién en la propia
composicion y en el entorno.

Para el resto de elementos antepuestos y sobrepuestos se establecen
condiciones que procuran su adecuada integracién con la fachada,
prohibiendo expresamente la instalacion en ésta de elementos técnicos
tales como aire acondicionado, los extractores de humo, alarmas, cajas de
contadores, etc.
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7.8.3 Parametros estéticos y compositivos para parcelas
calificadas como Dotaciones, Equipamientos y Espacios
Libres

Las edificaciones calificadas como Dotaciones y Equipamientos en el dmbito del
Plan Especial, generalmente ocupan parcelas de grandes dimensiones y que se
pretende que destaquen sobre las demads por su composicion y calidad. Se ha
considerado la necesidad de propiciar esta excepcionalidad, permitiendo a estas
edificaciones una mayor plasticidad en el disefio frente a las edificaciones
residenciales, siempre y cuando se justifique en el proyecto la adecuada
integracidén de la edificacién 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 dimension y uso.

En relacion a los Espacios Libres, 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 componen los Espacios Libres
(mobiliario urbano, pavimentacién, 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 eleccion deberd justificarse pormenorizadamente en
la memoria del proyecto que se tramite.

Las consideraciones estéticas relativas a los espacios publicos que se han incluido
en las Ordenanzas Estéticas son mecanismos que tratan de propiciar la coherencia
y homogeneizacidn tipolégica y formal de dichos espacios publicos, promoviendo la
adecuada implantacion de los distintos elementos en su entorno, a los efectos de
potenciar su definicion como elementos implicados en la configuracion positiva del
paisaje urbano, cuyo disefio y disposicion deben promover el 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.

También se promueve la conservacion del pavimento tradicional existente, por su
papel en la configuracion del paisaje urbano-cultural y la representatividad
histérica de los mismos.
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7.9 INTRODUCCION DE LAS MEDIDAS AMBIENTALES FIJADAS EN LA
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

Las medidas ambientales fijadas en la Evaluacién Ambiental Estratégica han sido
consideradas e incluidas en los documentos que integran el presente Plan Especial, tanto
en la forma de estrategias de ordenacién como en forma de determinaciones para la
ejecucion, con el fin de garantizar en todo caso su cumplimiento:

1. En relacién a las medidas propuestas por el PGO-2012, se establece una ordenacién y
una normativa que promueven, como aspecto prioritario, la valoracion y determinacién
de medidas de caracter ambiental, introduciendo constantes referencias respecto a la
conservacién y puesta en valor del paisaje y de los valores ambientales de cada
elemento en particular y del conjunto en general. Algunas de estas referencias estan
contenidas de forma directa en el articulo 1.1.7 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:

- La proteccién y rehabilitacion del Bien de Interés Cultural "Castillo de Mata" y del
Bien de Interés Cultural "Muralla de Mata y entorno": objetivos propuestos en la
propia normativa redactada para estas parcelas, que las remite a la Ley de Patrimonio
Cultural de Canarias y al Catalogo Municipal de Proteccién (apartado 2 del articulo
2.3.5 de las Normas de este Plan Especial), y también en la regulacién de su entorno,
priorizando su puesta en valor a través de la normativa de los Espacios Libres que las
circundan, ELO1, ELO2 y ELO3 (apartado 1 del articulo 2.2.4).

- La proteccion y rehabilitacién de los edificios catalogados por su interés
arquitecténico: objetivos propuestos en la propia normativa redactada para estas
parcelas, que las remite a la Ley de Patrimonio Cultural de Canarias y al Catalogo
Municipal de Proteccion (apartados 4, 5 y 9 del articulo 2.3.5 de las Normas de este
Plan Especial), contemplando ademds su singularidad en todos los documentos (se
incluyen en diversos planos y se les da especial consideracién en la Ordenanza
Estética). Ademas se incluyen normas especiales para parcelas con edificaciones que,
si bien no estan incluidas en el Catalogo Municipal, se consideran de especial interés
en el barrio (“la casa de la Escobera” y “el Porton”, en los apartados 7 y 8 de las
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Normas de este Plan Especial) y se procuran soluciones en el entorno de las
edificaciones catalogadas que tratan de contribuir a su puesta en valor (SCO5
regulado en el apartado 3.d) del articulo 2.3.3 de las Normas del Plan Especial, por
poner un ejemplo).

- La preservacion de tipologias arquitecténicas tradicionales: por medio de Ia
consolidacion de una Norma BH (normativa para barrios histdricos recogida en el
capitulo 3.1 de las Normas de este Plan Especial) especialmente disefiada para
conservar la idiosincrasia y el caracter singular propios del risco de San Nicolas,
regulando una altura media-baja integrada en la ladera, conservando como norma
general la estructura parcelaria existente y estableciendo unas ordenanzas estéticas
y unos usos acordes a los valores tradicionales del conjunto.

- La adopcién de estrategias de cualificacion del entorno urbano en materia acustica y
de calidad del aire, asi como de minimizacion de situaciones potencialmente
generadoras de riesgos naturales asociados a movimientos ocasionales de rocas y
escorrentias pluviales: se introducen directamente en el citado articulo 1.1.7 de las
Normas, como preceptos de obligado cumplimiento para todas las parcelas que
integran el dmbito y para todas las actividades que en él se realicen.

- La recuperacion de las condiciones paisajisticas de las cotas altas del cantil y
rehabilitacion del entorno de chabolas, mediante acciones de eliminacion de la
edificacién existente y la regulacién de una normativa que procura la regeneracién
de la ladera natural (ELLA-01, ELLA-02 y EL-02) y su repoblacién con matorral
termofilo y costero (articulo 2.2.6 de las Normas de este Plan Especial).

- El tratamiento de determinados espacios como espacios de especial interés
paisajistico, con la introduccion de miradores urbanos y la transformacion de parte
de la calle Sierra Nevada como mirador principal: se introduce el concepto de
mirador urbano (apartado 4.e) del articulo 4.1.1 del Titulo IV Normas para la
Urbanizacion del presente Plan Especial) incluyéndolos como parte fundamental de
la ordenacién; y se desvia el trazado de la calle Sierra Nevada, manteniendo la accion
ambiental AMO028.
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2. En relacién al resto de medidas ambientales propuestas en la Evaluacion Ambiental
Estratégica, también se han introducido convenientemente en las estrategias y
documentos del Plan Especial de San Nicol3s:

a) Respecto a la integracion paisajistica de las actuaciones:

- Como criterio general, se desarrolla un esquema normativo claro y conciso que
pretende servir de referencia en los procedimientos de autorizacion de
actuaciones edificatorias y constructivas, con vistas a garantizar la conservacién
del paisaje y la significacién histérica y tradicional del Risco de San Nicolas. En
este sentido, se mantiene la estructura urbana y arquitecténica comun al
desarrollo 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 consideraciéon 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 situaciéon actual
propiciada por el abandono de inmuebles (para lo cual se adopta como medida
principal la adquisicion de algunas de estas parcelas para usos dotacionales y de
Espacio Libre, que generardn actividad y espacios de ocio que contribuyan a
rehabilitar el barrio).

- Se procura la conservacion de los especimenes arbdreos y los enclaves
ajardinados existentes (reconociendo muchos de ellos como Espacios Libres), y
de los espacios viarios de descanso peatonal (cuya red se amplia con la
introduccion de pequenos espacios que se destinardn a rincones con encanto o
pequeiias plazoletas de encuentro). Se proponen ademads 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
revegetacidén de con especies propias de los habitats de matorrales suculentas
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canarias afines al contexto territorial (apartado 6.b) del articulo 2.2.1 de las
Normas del presente Plan Especial).

b) Respecto a la fauna:

- Para toda actuacién, se regula de forma general en el articulo 1.1.7 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 creacion 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, 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.

c) Respecto a la vegetacion:

- Seregula en la Norma para Espacios Libres y en las Normas para la Urbanizacion
la preferencia por la revegetacion del ajardinamiento del viario y de las zonas
verdes con especies propias de los habitats de matorrales suculentas canarias
afines al contexto territorial, al objeto de contribuir a su propagacién y puesta

en valor.
d) Respecto a las alteraciones del perfil del terreno:

- Se procuran soluciones topograficas que eviten una transformacién apreciable
de los terrenos y del perfil de la ladera superior. En este sentido, se incide
constantemente desde la normativa en la conveniencia de adaptar las
actuaciones -bien sean Espacios Libres, Dotaciones o equipamientos, o parcelas
residenciales- a la topografia del terreno.

- Se limita, en el articulo 1.1.7 del Titulo | Disposiciones Generales de las Normas,
la apertura de caminos y pistas durante la fase de obras, y se establece que en
caso de ser estrictamente necesaria la implementacién de tales vias en sectores
no objeto de ordenacién, se debe restituir la topografia original una vez
concluidos los trabajos.
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e) Respecto ala contaminacion:

- Eneltitulo IV, sobre Normas para la Urbanizacion, se establecen limitaciones de
velocidad a ciertas vias rodadas, las Plataformas Unicas Mixtas (apartado 10 del
articulo 4.1.4) con el objetivo de disminuir las emisiones de gases y mitigar las
emisiones de ruido.

- En el articulo 1.1.7 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 inspeccién de la maquinaria y su nivel de emisiones, asi
como el cubrimiento de las baferas y volquetes de los camiones que
transportan aridos de manera que se evite la emision de particulas de tierra y
polvo a la atmdsfera.

- Se incluye también en el mencionado articulo 1.1.7, la obligacion de procurar
gue todas las actuaciones que se realicen en el dmbito garanticen la cualificacion
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, y de procurar el
adecuado estado y mantenimiento de la maquinaria de obras que se utilice,
tanto en lo que se refiere a su eficiencia energética como a la emisién de ruido y

gases contaminantes.
f) 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 maximizacién de la eficiencia energética para el
alumbrado pubilico.

g) Respecto a la gestidn de residuos:

- Se propone la ejecucion de un centro publico (SP02) de recogida de residuos

urbanos para los que no exista un contenedor especifico en la via publica.
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- Se introduce en el articulo 1.1.7 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:

- Se deben mantener todos los solares y espacios abandonados libres de
residuos. Deberan realizarse periédicamente tareas de limpieza vy
mantenimiento de las parcelas. La competencia para ello podrd ser
compartida entre las administraciones, vecinos, voluntarios y asociaciones
mediante la previsién de programas que faciliten esa labor.

- Todos los proyectos de obra deberdn acompafiarse de un estudio de gestidon
de residuos.

- Se deberan proporcionar vehiculos y habilitar sistemas de recogida de
residuos que sean capaces de acceder con facilidad a la totalidad o mayor
parte del barrio con los medios mas ecoldgicos y eficientes posibles.

- Se deberan reutilizar las tierras procedentes de las excavaciones para rellenos
en la propia u otra actuacion. La cantidad que no proceda reciclar o reutilizar
debera transportarse a vertedero autorizado para recoger este material.

- Todo residuo generado en el emplazamiento sera gestionado acorde con la
legislacidén de aplicacidn, en especial los residuos peligrosos. De igual modo
los residuos no peligrosos serdn recogidos periédicamente por gestor de
residuos autorizado.

- En caso de producirse algun vertido o derrame accidental de sustancias
contaminantes, se recogerda en el menor tiempo posible, utilizando
absorbentes especificos. El material impregnado se gestionara como residuo
peligroso.
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8. CONCLUSIONES Y OTRAS CONSIDERACIONES

En definitiva, este Plan Especial procura dar respuesta a las necesidades actuales de los
vecinos del barrio de San Nicolds (independientemente de sus capacidades, edad o
género), proponiendo soluciones que puedan adaptarse también a sus futuros
requerimientos, por medio de una estrategia de actuaciones de “cirugia urbanistica” y
una regulaciéon pormenorizada flexible, orientada tanto a la renovacion e impulso de la
actividad como a la conservacidon de los valores histéricos y ambientales, y sustentada
principalmente en la optimizacién de la accesibilidad y la movilidad, la mejora y el
acondicionamiento del espacio publico, la dotacién de servicios y la regeneracién del
tejido edificado.

Para concluir este documento, se presenta a continuacién una aproximacién general a la
propuesta realizada, citando a modo de resumen las principales actuaciones que se
plantean en la ordenacion del barrio de San Nicolas (ver el plano 0.03 Ordenacion):

a) Enrelacion a la accesibilidad y a la movilidad:
- Mejoras orientadas al coche y al transporte publico de grandes dimensiones:

- Se organiza el viario con una estructura que separa el trafico de caracter
principal del trafico local, que se resuelve dando prioridad a la convivencia con

el peatdn.

- Se prioriza el fin de obra y puesta en marcha de la nueva via rodada San Nicolas
de Bari-Nilo (Plataforma Segunda).

- Para la calle Domingo Guerra del Rio, se opta por la eliminacidon de aceras y el
desarrollo de pavimento continuo (con especial mencién del entorno de la
ermita), la mejora del trazado y la ampliacién de la seccion en tramos estrechos,
la dotacion de aparcamientos e inclusion de actuaciones dotacionales en su
recorrido.

- En la calle Real del Castillo se mejora del trazado, con el retranqueo de
fachadas; se amplian las aceras y se dota de aparcamientos y areas de
aparcamiento prioritario, determinando la ralentizacién del trafico desde la
normativa.

Fz_‘ ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Memoria Justificativa | julio 2021



Pagina 205

- Para la calle Padre Francisco Rodriguez Pérez se propone el ensanche en el
remate de la via con fondo de saco y la provisién de dreas de
mirador/aparcamiento.

- Lacalle Teide se prolonga y se conecta con San Nicolas de Bari.

- Con respecto al acceso de vehiculos para personas con movilidad reducida,
servicios de emergencia y servicios publicos:

- Se habilitan dos Vias de Servicio, que funcionan como peatonales especialmente
adaptados para el transito ocasional de vehiculos especiales, con acceso a zonas
internas del barrio, y en conexién con las principales vias rodadas y con un
Peatonal Accesible. Se utilizan para ello dos vias existentes, mejorando
puntualmente su trazado con nuevas alineaciones:

- Se conecta Gregorio Gutiérrez con Real del Castillo y con Plataforma
Segunda, utilizando entre otras parcelas parte de las edificaciones
anteriormente incluidas en una UA.

- Se conecta Doctor Manuel de la nuez con Real del Castillo y se amplia en su
tramo final para facilitar la estancia de vehiculos de emergencia y
maniobrabilidad, conectando este punto de la via con un trazado peatonal
libre de barreras arquitecténicas que recorre el barrio hasta su extremo

norte, conectando también con Domingo Guerra del Rio.
- Con respecto a la movilidad y la accesibilidad peatonal:

- Se habilita un Peatonal Accesible, con nuevos trazados horizontales sin barreras
arquitectdnicas (Doctor de la Nuez-Nieve-Madera-Segura y Gregorio Gutiérrez-
prolongacion), en el que se mejora de la seccién, se incorporan barandillas y
rampas y se realiza un acondicionamiento general para el uso del peatén e
incluso de la bici.

- Se propone la mejora general de la urbanizacién del barrio con la recualificacion
puntual de la seccién de callejones y escaleras mediante el retranqueo de
fachadas y el aprovechamiento de solares, y la sustitucidon o incorporacién de
pavimentos, vallados, barandillas y saneamiento.
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- Se mejoran las conexiones peatonales verticales con nuevas aperturas
(Perdomo, Pedro Quintana, lateral del Castillo de Mata, Concha Espino) y
ampliaciones puntuales para dar continuidad a ciertos tramos existentes
estratégicamente situados (Galén-Gabarra, Girasol, Milagro, y Micaelita Pérez
Vizcaino-Tesoro), mejorando la seccién e introduciendo rincones y plazoletas
que hagan mas amable la subida.

- Se sugiere el interés de introducir accesos verticales mecanizados en varios
puntos del barrio (lateral del Castillo y Muralla de Mata, prolongacién de
Perdomo, Calles Segura y Tesoro y EL/APO4 en el entorno de la calle Pedro
Quintana).

- Se incorpora el proyecto de movilidad recogido en la intervencidn en torno a la
Muralla de Mata y el Mirador Punta de Diamante, que incluye peatonalizacion
de un tramo de la calle Sierra Nevada.

- Se propone la continuidad con el barrio de Triana por medio de la introduccion
de una conexidn en la prolongacidn de la calle Perojo y la intervencién en el
encuentro del barrio con Concha Espino; se resuelve la transicién con los
blogues de mayor altura del barrio de San Francisco por medio de la
introduccion de dos pasajes publicos de comunicacién vertical que facilitan la
movilidad en el extremo oeste del ambito; y se promueve la ejecucidén de
senderos de conexion entre la calle Sierra Nevada y el Risco, a través de las
laderas oeste.

b) En relacién a los Espacios Libres, Dotaciones y Equipamientos:
- Con respecto a los Espacios Libres:

- Se crea una red de pequefios espacios a modo de plazas, miradores y rincones,
dando prioridad a las actuaciones sobre solares y parcelas en ruinas (que
representan cerca del 25% de las parcelas del barrio), que se reducen en
ndimero, reconvirtiéndose a usos publicos necesarios, siempre con criterios de
correcta accesibilidad para todos los usuarios, en colindancia con las
comunicaciones verticales, con las vias adaptadas al trafico y con los trazados
horizontales sin barreras.
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- Se dota al barrio de parques de mayor escala donde la vegetacidon se vuelve
protagonista (en la calle Sierra Nevada en contacto con san Francisco, en el
borde colindante al colegio Guiniguada y en el entorno del Castillo de Mata, por
ejemplo).

- Se propone la adecuacién y restauracién del Espacio Libre de la Ladera,
eliminando la mayor parte de la edificacidn degradada que causa impacto visual,
y se mantiene Unicamente la edificacion en contacto con la via Plataforma
Segunda, propiciando el dinamismo y la activacién de esta calle.

- Con respecto a las dotaciones:

- Se flexibilizan los usos, posibilitando un amplio abanico de opciones adaptables
a los requerimientos del barrio en cada momento.

- Se reconsideran las dotaciones y equipamientos del barrio, tanto las existentes
como las determinadas por el planeamiento anterior, proponiendo nuevos
enclaves mas relacionados con la nueva red de movilidad que se articula.

- Se incluye la posibilidad de ejecutar dotaciones en los EL/AP, que se
transforman de esta manera en espacios polivalentes con actividades vinculadas
gue fomenten su uso y disfrute.

- Se promueve la reutilizacion de edificaciones singulares del barrio actualmente
deterioradas como nuevas areas de dotacién: el portdon existente en el
encuentro Doctor Manuel de la Nuez y Real del Castillo y la Casa de la Escobera.

- Se consolidan ciertas zonas dotacionales existentes, con propuestas que tratan
de mejorar sus condiciones, en dreas como los alrededores del Castillo y la
Muralla de Mata o el entorno de la ermita.

- Con respecto a la dotacion de aparcamientos, se mejora la seccion de algunas
vias aptas para tréafico rodado (calles Real del Castillo, Domingo Guerra del Rio y
Francisco Rodriguez Pérez) para albergar aparcamientos en superficie en dreas
puntuales, dando preferencia a los aparcamientos prioritarios; se introducen
bolsas de aparcamientos en areas de “EL/AP” ubicadas en las principales vias
rodadas, en las que se combinan Espacios Libres, Dotaciones y Aparcamientos
en el subsuelo.
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- Se sefiala una nueva parcela de Servicios Publicos que se destinara a la recogida
y gestién de residuos para contribuir a mejorar la salubridad y el saneamiento
del barrio, conectada con la nueva via San Nicolds de Bari-Nilo (para facilitar el
acceso de los vehiculos particulares y de los camiones de la basura) y en una
posicion estratégica en el barrio para que los vecinos puedan acceder
comodamente a ella.

c) Enrelacion al tejido residencial:

- Se eliminan las Unidades de Actuacidn propuestas por el planeamiento anterior, al
constatarse que no existen motivos para gestionar esos suelos como urbanos no
consolidados, cuando en realidad son de hecho suelo urbano consolidado, como se
ha expuesto en el documento. Su delimitacidon ha derivado con el tiempo en la
generacion de dreas de abandono y de imposible gestién, que facilmente se
pueden resolver con actuaciones directas.

- Se propone como norma de regulacion general para el conjunto edificado
residencial la Norma Zonal BH, que fomenta la conservacidn de la estructura y la
tipologia caracteristicas del Risco de San Nicolds, al tiempo que procura flexibilizar
las condiciones generales de edificacion para facilitar la regeneracion y la puesta en
uso del conjunto edificado.

- Se plantea una norma especifica para las edificaciones residenciales incluidas en el
Catdlogo Municipal de Patrimonio Arquitectdnico, con la intencidon de contribuir a
preservar sus valores a la vez que se las integra adecuadamente en el barrio.

- Se desarrolla una Ordenanza Estética adaptada a las particularidades del barrio,
con el objeto de poner en valor su imagen tradicional y de mejorar
paisajisticamente su percepcion de conjunto.

- Se procura eliminar parte del tejido residencial en ruinas o en muy mal estado, asi
como los solares, sustituyendo muchas de estas parcelas —cuyo numero llega a
reducirse en mdas de un 50% con la propuesta de ordenacién- por dotaciones,
Espacios Libres o actuaciones publicas. Del millar de parcelas residenciales del
barrio que se demuelen solo el 5% son parcelas residenciales en uso, siendo la
mayoria edificaciones que se pueden considerar infraviviendas (por sus
caracteristicas de ejecucion y acabado), edificaciones que pertenecian a las
antiguas unidades de actuacién que se han eliminado y habian quedado en estado
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de abandono o estaban afectadas por las demoliciones propuestas por el Plan
General para la ladera o edificaciones situadas en parcelas sefialadas con un uso
publico con anterioridad al presente Plan Especial.

- Dado que las intervenciones planteadas por el presente Plan Especial conllevaran en
paralelo trabajos de reposicion de viviendas, se proponen una serie de parcelas de
ubicacidon preferente para ello, repartidas a lo largo de todo el barrio, para
posibilitar la reubicacion de los vecinos cerca de sus viviendas de origen. Se
aprovechan también para este fin los solares, las parcelas en ruinas y las
infraviviendas. Se procura mejorar varios entornos aprovechando la reposicién de
viviendas: el area de San Bernardo, la linea de edificacidn que da fachada a la calle
Plataforma Segunda, la conexién entre las calles Domingo Guerra del Rio vy
Minerva, el borde con el barrio de San Francisco (eliminando medianeras), el
entorno de la ermita y el vacio existente en colindancia con la bajada de San
Nicolds de Bari. En el plano de ordenacidon O.11 Parcelas preferentes para la
reposicion, se muestran estas parcelas preferentes.

El Plan Especial no exige la reubicacion de las viviendas en los lugares sefalados en el
Plano 0.11, sélo sugiere parcelas que a priori podrian ser dptimas para esta tarea,
tras su adquisicion por los medios de gestion oportunos. En este sentido, la
vinculacion de estas parcelas a las tareas reposicion debe entenderse como
meramente orientativa, siendo un uso preferente y no obligatorio. En tanto no se
destinen a la reposicidn, estas parcelas seguirdn indefinidamente en manos de sus
propietarios, quienes podran edificarlas bajo las condiciones exigidas en las Normas,
en cuyo caso dejaran de ser preferentes para la reposicién. Se podran destinar a la
reposicién otras parcelas no sefialadas en este plano siempre que se motive su

eleccion.

Por ultimo, se contemplan a continuacidon una serie de sugerencias relativas al entorno
del Plan Especial, que aun escapando su competencia, se entienden intimamente
relacionadas con el barrio, y que por tanto inciden en su adecuado desarrollo:

- La calle Domingo Guerra del Rio, en el tramo ubicado entre las calles Concha Espino
y San Bernardo, tiene contacto directo con los edificios de gran altura de Primero
de Mayo. La franja que define dicho contacto esta constituida por un conjunto de
espacios libres privados (muchos de ellos residuales, sin uso o infrautilizados)
separados de Domingo Guerra del Rio por altos muros que impiden la visibilidad (y
tampoco facilitan la conexién) desde esta via hacia la ciudad. Tanto los muros como
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los espacios libres privados quedan fuera del alcance de este Plan Especial, pero su
incidencia en el barrio es significativa, pues constituyen una parte destacada de su
limite este. Se sugiere desde esta Memoria que en un futuro se estudie una
solucidon adecuada para dichos muros y espacios libres, consensuada con los
vecinos de Primero de Mayo y del Risco, que permita mejorar la visibilidad v,
ocasionalmente, el disfrute de parte de los espacios libres, para el ensanchamiento
de Domingo Guerra del Rio o para mejorar la accesibilidad a San Nicolas hacia
Triana.

- En la zona suroeste, el barrio colinda con Suelo Rustico de Proteccion de
Infraestructuras y Equipamientos que el Plan General denomina ESR-08 Pambaso.
Las actuaciones que se han previsto en el presente Plan Especial en el contacto con
dicho suelo estan pensadas para favorecer la integracion en la vida del barrio de las
actividades que se desarrollen en él. Se sugiere, por tanto, que todas las
actuaciones que se propongan en el entorno al Colegio Guiniguada se valoren
considerando su relacion y apertura hacia San Nicolas. Segun la ficha ESR-08, en el
area mas cercana a la calle Real del Castillo se prevé una zona verde de
regeneracion ambiental, contemplando la posibilidad de incluir la readecuacion del
tramo anexo a esta via como zona peatonal y mirador, y el aprovechamiento del
resto de la zona para fines agricolas. Hacia el sur, en colindancia con el Colegio
Guiniguada, se autorizan otros usos de equipamiento que vinculados al
equipamiento edificado, usos recreativo-deportivos al aire libre y un pequefno
porcentaje de comercial y recreativo. Todos estos usos y actividades podrian
constituir un interesante desahogo para el barrio de San Nicolds en su margen
suroeste y para el drea de San Francisco, ambos muy densificados, y contribuiria
ademas a crear una transicion adecuada entre lo rural (el barranco) y lo edificado
(la ciudad). Por todo ello, se entiende indispensable el estudio de esta zona del
Pambaso también en consideracién de las necesidades de los barrios de San
Nicolas y San Francisco, manteniendo el cardcter rural y predominantemente de
Espacio Libre y Dotacional que lo caracteriza, abriéndose en su perimetro para
facilitar su uso y disfrute desde estos barrios.

- Precisamente en relacién al area de los bloques de edificaciones de San Francisco,
debe sefialarse que estos quedan fuera de los limites del Plan Especial, lo que
resulta comprensible si tenemos en cuenta que no comparten la tipologia, ni la
morfologia, ni el desarrollo histdrico de los Riscos; sin embargo, es innegable que la
comunidad de vecinos que los habitan estan estrechamente vinculados en el plano
social a la comunidad de San Nicolas, participando de igual manera en las
actividades y rutinas diarias de este Risco. Ademas, en el plano urbanistico, ambos
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barrios comparten algunos viarios y Espacios Libres. En consecuencia, parece de
interés recordar desde este Plan Especial el interés que tiene que en un futuro se
estudien también estrategias de actuacién en la zona ocupada por los bloques de
San Francisco y los terrenos cercanos, en consonancia con las actuaciones
propuestas por este Plan Especial en San Nicolas (para las que se han tenido en
cuenta también las necesidades de los vecinos de San Francisco), pues un enfoque
unificador de los dos barrios puede contribuir a eliminar barreras sociales y a
redundar positivamente en ambas comunidades.

- El conjunto de edificaciones que conforman el Hospital Militar Juan Carlos | estd
bordeado por una extensa franja de espacios libres ubicada en una situaciéon
privilegiada en la zona, en las cotas mas altas del barrio de San Nicolas, al otro lado
de la calle Sierra Nevada, a la que dan fachada numerosas viviendas del barrio. Sin
embargo, en la actualidad, estos espacios libres estan vallados e infrautilizados. Se
sugiere desde este Plan Especial la posibilidad de su destino para el uso y disfrute
de los vecinos, procurando su apertura e integracién en el entorno.

- Las actuaciones que se estan desarrollando en el entorno del Castillo de Mata y del
mirador Punta Diamante estan fuertemente vinculadas al Risco de San Nicol3s vy,
por lo tanto, parece conveniente citar desde el presente Plan Especial, a modo de
recordatorio, la importancia que tiene para este barrio que todas las acciones que
se realicen en dos enclaves estratégicos mencionados se proyecten y gestionen
también desde una perspectiva local integradora, que permita que la comunidad
de vecinos de la zona se beneficie directamente de su presencia y participe
activamente de ellos. Asimismo, aunque fuera del barrio, debe tenerse en cuenta la
ubicacién en las proximidades de San Nicolas y de San Francisco de otro hito de la
cultura y de la historia de la isla, el Castillo de San Francisco. Se considera
fundamental que las actuaciones que se realicen sobre él y su entorno tengan
igualmente en cuenta su vinculacién con dichos barrios, de tal manera que se cree
un circuito cultural en el que San Nicoldas y San Francisco sean protagonistas
activos.
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