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1 JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

1.1 LOCALIZACION Y DELIMITACION DEL AREA DE LA MODIFICACION.

Los terrenos objeto de la presente modificacién se emplazan en el extremo Sur del nucleo ur-
bano de Tamaraceite, en la zona conocida como Llano de la Cobranza y la Zarzuela; al Noreste
de la isla de Gran Canaria, dentro del término municipal de Las Palmas de Gran Canaria. La zo-
na limita al Norte con el nucleo de Tamaraceite, al Oeste con el enclave de La Suerte y al Sury
al Este con la GC-3 Circunvalacion Tangencial de Las Palmas.

Los nucleos de poblacién mas proximos al area son Tamaraceite y La Suerte que forman el limi-
te Norte y Oeste del ambito de estudio. Al otro lado de la Circunvalacion GC-3, se situan los
nucleos urbanos de Isla Perdida y Riscos Negros.

El &mbito concreto de estudio se localiza al Norte y Noroeste del plan parcial, desde su limite,
en contacto con el casco histérico de Tamaraceite, hasta el vial que define la gran manzana
comercial en su fachada Norte, aunque también se abordard en la zona Sur el estudio de la
manzana de uso comercial situada en el margen Este del eje estructurante que comunica las
dos rotondas.

El area que se reordena forma parte del UZO-04"Tamaraceite-Sur”, suelo urbanizable sectoriza-
do ordenado directamente por el Plan General de ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria,
en adelante PGO-2012, aprobado definitivamente por la Comisidon de Ordenacion del Territorio
y de Medioambiente de Canarias (COTMAC), el 29 de octubre de 2012, y publicado en el BOP
de Las Palmas, en fecha 12 de diciembre de 2012.

En cuanto a la categoria de suelo urbanizable sectorizado ordenado, la Ley 4/2017, de 13 de
julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, suprime la distincion de ur-
banizable sectorizado y urbanizable no sectorizado. Asi, en su preambulo, en cuanto al régimen
juridico del suelo, sehfala que “todo suelo urbanizable debera ser sectorizado en la medida en
que lo serd por resultar necesario para atender necesidades precisas. La Unica distincion rele-
vante sera si ese suelo urbanizable cuenta con o no con ordenacion pormenorizada. Si la tiene,
sera ordenado; si no la tiene, sera no ordenado. De este modo, ademas, desaparece el informe
previo, en ocasiones vinculante, del cabildo para sectorizar suelos urbanizables, y, con él, los
conflictos a que daba lugar.

En materia de derechos y deberes, el régimen juridico del suelo urbanizable ordenado se man-
tiene, incluyendo el porcentaje de cesidn obligatoria en concepto de participacion publica en la
plusvalia urbanistica que se genere”.
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Por lo expuesto, considerando que se suprime la distincidon de sectorizado o no sectorizado, y
gue no se altera el régimen juridico del suelo, se entiende que, en adaptacién a la Ley 4/2017,
este suelo sera urbanizable ordenado, ya que todos los suelos urbanizables son sectores en si
mismos, y asi se recogera en el documento que se presenta.

Por otro lado, en los inicios de esta Modificacion el area afectada tenia una superficie aproxi-
mada de 26 Ha, en concreto 257.510, 59 m2, superficie que ha variado durante el tramite de
solicitud de Evaluacion Ambiental por los motivos que se exponen en el punto siguiente pasan-
do a ser algo inferior. La nueva superficie es de 230.372,67 m2, unas 23 Ha.

1.1.1 Ajustes en el limite y la ordenacién durante el tramite de Solicitud de Eva-
luacion Ambiental Estratégica Ordinaria.

Con fecha 26 de marzo de 2015, se presenta en la Consejeria de Politica Territorial la solicitud
para la tramitacién del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria para que
por el 6rgano ambiental proceda a la formulacién del correspondiente documento de alcance
del estudio ambiental estratégico en relacién con la Modificacién del Plan General de Ordena-
cion de Las Palmas de Gran Canaria en el ambito de Tamaraceite Sur (UZ0O-04).

La Direccién General de Ordenacién del Territorio, comunica con fecha 10 de junio de 2015, al
Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, lo siguiente:

“(...) habiéndose detectado contradicciones en cuanto al contenido urbanistico con el procedi-
miento denominado “modificaciéon del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Ca-
naria en el dmbito del Plan Parcial Tamaraceite Sur (UZO-04)” (exp. 2015/1302), respecto del
cual el Ayuntamiento solicité a esta Consejeria el dia 26 de marzo de 2015 la elaboracion del
documento del alcance del estudio ambiental estratégico, debera aclarar la intencion del Ayun-
tamiento con relacidn a la ordenacién de la parcela TS7 que resulta afectada por ambos proce-
dimientos en tramitacion a fin de evitar discordancias en el instrumento del Plan General, y a
fin de continuar, en su caso, con el trdmite solicitado.

En concreto, segun la propuesta formulada en el expediente 2015/1302, la parcela comercial
(TS7) mantiene una superficie similar a pesar de que modifica ligeramente su formalizacion al
absorber la parcela destinada a viario verde (VV) colindante con la misma, en su extremo sur-
oeste, por un lado, y al perder la superficie correspondiente a una via peatonal de nueva crea-
cion que se adosa a su lindero este, por otro. Sin embargo, el objeto de la propuesta formulada
en el expediente 2015/3170, es la conversidon por adicion de la parcela TS7 resto, resultante de
una de las segregaciones operadas por GEURSA sobre la parcela origen TS7, y la submanzana
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7S8.1, en una sola parcela, de manera que sea posible la materializacion de los aprovechamien-
tos respectivos mediante una Unica promocion.

Toda vez que esta ultima propuesta (exp.2015/3170) no tiene en cuenta la ordenacién pro-
puesta para la misma parcela en el expediente 2015/1302 (no absorbe la parcela destinada a
viario verde) es por lo que se solicita aclaraciéon por parte del Ayuntamiento de Las Palmas a fin
de continuar, en su caso, con el tramite solicitado.”

En respuesta a lo anterior, con fecha 18 de junio de 2015, el Ayuntamiento de Las Palmas de
Gran Canaria presenta en la Consejeria de Politica Territorial informe aclaratorio de lo solicitado
en el que se concluye: “La falta de coincidencia detectada se debe a que los trabajos de redac-
cidn de la primera de las modificaciones son anteriores a los tramites correspondientes a la se-
gregacion y enajenacion de las parcelas en cuestion, que son los que motivaron el segundo de
los tramites. Dichos trabajos se desarrollaron desde mitad de 2013 hasta mediados del 2014,
aunque no fue incoado el correspondiente expediente administrativo hasta mucho después -16
de marzo de 2015- porque hubo de reelaborarse el documento ambiental de la misma, una vez
entraron en vigor las leyes 14/2014, de 26 de diciembre de Armonizacion y simplificacion en
materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales y 21/2013, de 9 de diciembre
de 2013, de Evaluacion Ambiental.

Por tanto, el documento correspondiente a la primera modificacion —expediente 2015/1302-
debera asumir la ordenacion establecida para las parcelas TS.7 y T5.8.1 en el documento de la
segunda modificacién —expediente 2015/3170- en el momento procedimental oportuno, toda
vez que los cambios a incorporar en las parcelas en cuestion no suponen incremento de ocupa-
cion, edificabilidad o altura.(...)”

En consecuencia, ante la aprobacion por parte del Pleno Municipal de la Aprobacién Inicial de
la modificaciéon que afectaba a las parcelas TS.7 y T.5.8.1 -fecha 23 de diciembre de 2015- se
procedié a excluir ambas parcelas de la presente modificacion a fin de que cada expediente
continuara su tramitacion individualmente. Este hecho supuso la modificaciéon del limite y la
consecuente reduccion del area afectada pasando a medir 230.372,67 m2, lo que se traduce en
27.137,92m2 menos. La aprobaciéon definitiva de la modificacién puntual de las submanzanas
TS.7 y TS 8.1 del sector UZO-04 “Tamaraceite Sur” se publico el 19 de agosto de 2016 en el
BOC 160/16 y el 5 de agosto de 2016 en el BOP 094/16.

En la imagen siguiente se senalan el antiguo limite y el nuevo como resultado de lo expuesto en
los parrafos anteriores.

AP = SRPI-1
A SG-V01

—..—. Limite-anterior

Limite actual

Limite anterior y actual de la Modificacion.

1.2 ANTECEDENTES.

La presente Memoria tiene por objeto exponer y justificar la modificacién del Plan General de
Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria, PGO-2012, en lo referente a la reordenacién de una
parte del sector de suelo urbanizable ordenado directamente por el Plan General denominado
UZ0-04 “Tamaraceite-Sur”.

Hasta la designacion y ordenaciéon de este sector como UZ0O-04, éste ha recibido distintos enfo-
ques de la mano de diversas sentencias judiciales recaidas sobre el mismo, asi como de los pro-
cedimientos de adaptacion basica y plena del Plan General a la legislacion urbanistica. Estas
circunstancias han determinado que el Plan General primero delimitara el sector como UZR,
remitiendo su ordenacion a la redaccién de un Plan Parcial; después como UZI, incorporando la
ordenacién establecida por el Plan Parcial una vez aprobado definitivamente y, finalmente, co-
mo UZO, estableciendo directamente su ordenacion, todo ello en base a las conclusiones de los
procedimientos judiciales y a los requerimientos derivados de la gestion del sector.

De hecho, en la memoria del UZO-04 que forma parte del documento del PGO-2012, hay una
extensa descripcion de los antecedentes, tanto urbanisticos como juridicos, que ha sufrido este
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sector desde su clasificacién como suelo urbanizable con la aprobaciéon del PGM02000 hasta el
momento actual en que, como ya se ha expuesto, el vigente Plan General lo ordena directa-
mente. Por ello, nos limitaremos a resumir dichos antecedentes que ya incorpora el documento
del UZO-04 que se modifica y que nos ayudan a justificar el motivo por el que se procede a
llevar a cabo la presente modificacion.

1.2.1 PGMO-2000

. Avance del PGMO0-2000 (1997).

El documento de Avance del PGMO-2000 contemplaba el nuevo sector “Tamaraceite-
Sur” con una clara finalidad estructurante, siendo el objetivo de su clasificacién la reor-
denacién e integracion de una serie de nucleos urbanos y nuevos desarrollos en una
Unica entidad tomando como referencia el barrio de Tamaraceite.

El interés de actuar en dicho ambito radicaba en la capacidad que éste tenia y tiene para
configurar ciudad, ya que en él concurren muchas de las circunstancias que lo hacen
poseedor de una alta potencialidad reequilibradora y recualificadora del territorio exis-
tente.

En el area existia la necesidad de ordenar vacios entre nucleos urbanos inconexos, ver-
tebrandolos para formar una verdadera estructura; se buscaba un nuevo modelo de ac-
cesibilidad, que modificara las relaciones actuales y reconvirtiera el viario sobre el que
descansa el actual modelo en una calle urbana; se buscaba resolver carencias dotaciona-
les y de servicios de los nucleos existentes y, en definitiva, el objetivo final ultimo era
poner en evidencia la potencial capacidad intrinseca para crear una nueva centralidad.
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Esquema de la propuesta del Avance PGM02000.
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" Aprobacion definitiva PGMO-2000. AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA UZR-04

Ambito de Planeamiento: URBANIZABLE PROGRAMADO

Pagina 136 |

El Plan General del 2000, se aprueba segun Orden Departamental de 26 de diciembre de
2000, en virtud de lo dispuesto en el apartado 2 de la Disposicién Transitoria Segunda
del Decreto 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el TR-LOTENC. DETERMINACIONES A LA ESTRUCTURA GENERAL DE LA ORDENACION

Asignacién de intensidades y usos globales |

Denominacién: PLAN PARCIAL “Tamaraceite Sur” hoja 2 de 2

Siguiendo las pautas ya descritas establecidas por el Avance, se delimita el sector, de- Uso caracteristico: Residencial Altura méxima de la edificacién: 5 plantas (%)
nominado Plan Parcial “Tamaraceite Sur” con las siglas UZR-04. La Clasificacién del sue- Edfficobilidad bruta: | 0,75 m?/m? BERSIdAA ninels v bl aavikiti,

lo, urbanizable programado, mantiene la terminologia al uso en el Texto Refundido de b e RN 2.571 Exificaliien seotelementeiy minTas |25 %

la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana del 76. Determinaciones complementarias sin escala

La superficie de la unidad de actua-
ci6n al efecto de la gestién del suelo urba-
nizable, asciende a 545.539 m?, de los
cuales 428.447 m? corresponden al sec-
tor y 117.092 m? al Sistema General in-
corporado, UZR-04/5G-03, denominado
“espacios libres Tamaraceite Sur” reali-
zdndose la ordenacién pormenorizada
mediante este Plan Parcial.

Los parametros para el desarrollo del Plan Parcial se recogen en el Anexo a las Normas
Urbanisticas, fichas de ambitos de ordenacién diferenciada.

El sistema de actuacién serd piblico
(expropiacién) y su plazo de ejecucién el
primer cuatrienio.

Entre las determinaciones establecidas se fijaba el sistema de ejecucién como publico
por expropiacion, con plazo de ejecucion en el primer cuatrienio. La superficie total del
sector ascendia a 545.539 m? en total, de los cuales 428.447 m2 correspondian al sector
y 117.092 m? al Sistema General de Espacios Libres incorporado.

Las reservas para dotaciones se calcu-
larén en funcién del nGmero méximo de
viviendas conforme al Reglamento de Pla-
neamiento Urbanistico y con las limitacio-
nes que establece el articulo 36 del Texto
Refundido de las leyes de Ordenacién del
Territorio de Canarias y de Espacios Natu-
rales de Canarias.

Dicha ficha recogia como elementos complementarios a la ordenacién, la ejecucién de
un eje estructural a modo de amplia rambla que vertebre el nuevo crecimiento y enlace
directamente la rotonda de San Lorenzo con la circunvalacion, asi como la disposicion
de una via de perimetracién que limite el contacto entre la edificacion residencial y el
area dotacional localizada mas hacia el sur. Y se sefalan las conexiones entre los nuevos

Configuracién de una via es-
e @ o iructurante formalizada en ram-
bla que vertebre el nuevo creci-
miento y enlace directamente
con la circunvalacién a través
del nudo de San Lorenzo.
Disposicién de una via de peri-
il metracién que limita el contacto
entre la nueva edificacién y el
Area Dotacional.
Establecimiento de conexiones
viarias con las vias propuestas
en el nuevo crecimiento tanto
con el extremo sur del barrio de
Z Tamaraceite como con el barrio
= de La Suerte. )
Establecimiento de un Area Do-
tacional destinada a equipa-
] mientosy espacios libres situada
entre la via perimetral de nueva
creacién y la actual circunvala-
cién, compatible con los valores me-
dioambientales del drea.
Se establece un drea destinada
auso industrial situada entre los
barrios de la Suerte y Cruz de
Ovejero, para albergar los talle-
res de automocién, que deben
trasladarse de las zonas de la Ciudad no
aptas para dicho uso, y que por su reduci-
\ da dimensién no encuentran cabida en los
poligonos industriales. .
Establecimiento de un Area Dota-
cional destinada a equipamientos
de uso terciario, comercial, ofici-
nas, servicios y espacios libres de
cardcter estancial situados entre
la antigua carretera a San Lorenzo y la via
perimetral de nueva creacién.

>
«P

viales propuestos y los ya existentes de los barrios de La Suerte y Tamaraceite.

(*) Se autorizan edificaciones de mayor
altura en el drea destinada a uso terciario.

|Anexo a las Normas Urbanisticas - Fichas de Ambitos de Ordenacién Diferenciada

* Plan General Municipal de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria e Aprobacién Definitiva. Segin Orden Departamental de 26.12.2000 «

Ficha del UZR-04 “Plan Parcial Tamaraceite- Sur” correspondiente al PGMO-2000.
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42 EMISION DE ORDENACION PORMENORIZ ADA, PLAN PARCIAL "TAMAR ACEITE SUR." AMBITOS DE ORDENACION DIFERENCIADA UZR-04 k=

- = = ) PRI = ol 1 L N i g

PRI ) < e : (S Ambito de Planeamiento: URBANIZABLE SECTORIZADO no ordenado REMITIDO | | €

i Scperpicie total SH5539 mt = =i 21 Ve 8
e, r " : i Gestid n del sector: pislica (expropiacidm) e 4 Denominacién: PLAN PARCIAL “Tamaraceite Sur” hoja 2 de 2 &

T S T el R N N

i Uso caracteristico: residenaial # . 7-; N
T — % DETERMINACIONES A LA ESTRUCTURA GENERAL DE LA ORDENACION |
LIRSV AR AT A o e Rt P e X

A7 Densidad madita de viviendas: GO viv/Ha ’ Asignacién de infensidades y usos globales
' bR AT G, s RS s SR TR
#! Edificasilidad complementaria minima: 25% 5 % Uso caracteristico: Residencial Altura méxima de la edificacién: 5 plantas (*)
m—F r.. = e
L ; Edificabilidad bruta: 0,75 m2/m? Densidad méxima de viviendas: 60 viv/Ha.
N°® méximo de viviendas: |2.571 Edificabilidad complementaria minima: |25 %

Determinaciones complementarias sin escala
————————————

La superficie de la unidad de actuacién al efecto de
la gestién del suelo urbanizable, asciende a 545.539
m?, de los cuales 428.447 m?2 corresponden al sector y
117.092 m2 ol Sistema General incorporado, UZR-
04/SG-03, denominado “espacios libres Tamaraceite
Sur” realizédndose la ordenacién pormenorizada me-
diante este Plan Parcial.

El 33% del aprovechamiento del sector se destinara
= a la construccién de vivienda sometida a algin régimen
de protfeccién poblica.

El sistema de ejecucién serd publico (expropiacién)
y su plazo de ejecucién el primer cuatrienio.

Las reservas para dotaciones se caleulardn en fun-
cién del nOmero méximo de viviendas conforme al Re-
/ glamento de Planeamiento Urbanistico y con las limita-
ciones que establece el articulo 36 del Texto Refundido
de las leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y
de Espacios Naturales de Canarias.

|

Esquema de determinaciones establecidas por el PGM02000 para el sector UZR-04.

Configuracién de una via estructurante for-
o @ of mMalizada en rambla que vertebre el nuevo
crecimiento y enlace directamente con la
circunvalacién a través del nudo de San Lo-
renzo.

1.2.2 PGMO-2005. Adaptacion Basica al TR-LOTENC y a las DOGC.

Disposicién de una via de perimetracién que
iy limita el contacto entre la nueva edificacién y
el Area Dotacional.

Por imperativo del TR-LOTENC, el Plan General hubo de adaptarse a este Texto legal y a
las Directrices de Ordenaciéon General una vez entran en vigor tras su aprobacién en
2003.

Establecimiento de conexiones viarias con las
vias propuestas en el nuevo crecimiento tanto
con el extremo sur del barrio de Tamaraceite
como con el barrio de La Suerte.

d—>
« 7

Establecimiento de un Area Dotacional des-
tinada a equipamientos y espacios libres si-
/] 1uada entre la via perimetral de nueva crea-
cién y la actual circunvalacién, compatible
con los valores medioambientales del drea.

Con fecha 9 de marzo de 2005, la Comisién de Ordenacion del Territorio y de Me-
dioambiente de Canarias (en adelante COTMAC), aprueba definitivamente la Adaptacion
Basica del PGMO-2000 al TR-LOTENC.

Se establece un érea destinada a uso indus-
B trial situada entre los barrios de la Suerte y
Cruz de Ovejero, para albergar los talleres
de automocién, que deben trasladarse de las
zonas de la Ciudad no aptas para dicho uso,
y que por su reducida dimensién no encuentran cabida
en los poligonos industriales.

El Plan Parcial establecerd las medidas correctoras nece-
sarias para evitar o minimizar las afecciones que pudiera
producir en la calidad ambiental y en la eficacia funcional
del tejido residencial del drea en la que se inserta.

Establecimiento de un Area Dotacional desti-
i nada a equipamientos de uso terciario, comer-

cial, oficinas, servicios y espacios libres de

Este nuevo documento, mantiene el sector de suelo urbanizable con idénticos parame-
tros que los asignados con anterioridad (PGMO-2000), pero incorpora una matizacién
referida a la concrecion de la categoria de suelo urbanizable, que se establece para
adaptarse a la nueva terminologia del TR-LOTENC, de modo que en el apartado deno- carécter estancial situados entre la cnfigua
, . . . . |Li ‘ \ \ I (7 cprreierac:Son Lorenzo y la via perimetral de
minado Ambito de Planeamiento se incorpora la referencia a la categoria de Suelo Ur- —\| [ \ nueve creacién.
. . (*) Se autorizan edificaciones de mayor altura en el érea
banizable Sectorizado No Ordenado.

o

i \\ B, destinada a uso terciario, asl como en la rambla, con el
A\ < objetivo de producir soluciones volumétricas de mayor
| riqueza formal, que potencien la centralidad de ambas

\ s‘\\ singularidades.

# PGMO de Las Palmas de Gran Canaria e Adaptacion Basica al TR-LOTCENC e Aprobacién Definitiva segin acuerdo de la COTMAC de 9 de Marzo de 2005 ¢

Ficha del UZR-04 “Plan Parcial Tamaraceite- Sur” correspondiente al PGMO-2005.

|Anexo a las Normas Urbanisticas e Fichas de Suelo Urbanizable Remitido
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1.2.3 Plan Parcial “Tamaraceite Sur” (2005).

El Plan Parcial se redacté y tramitd alcanzando su Aprobacion Definitiva el 28 de octubre
de 2005, pero nunca llegé a materializarse inmerso como estaba en varios procesos ju-
diciales, los cuales, terminaron por concretarse en una sentencia del Tribunal Supremo,
(abril del 2010), que dio la razén al Ayuntamiento en cuanto al sistema de gestion pre-
visto sin entrar a cuestionar la ordenacién propuesta.

»
aat
i
i
i

TEE

e e

¥ L SRS

BT

El uso residencial se localiza en el centro del sector, ocupando aproximadamente dos
tercios de la superficie total ordenada, en la que se localizan parcelas destinadas a vi-
viendas sometidas a algun régimen de proteccién con una proporcién del 33% del apro-
vechamiento del Sector.

El uso industrial se situa en una parcela de 21.546 m2 entre los barrios de La Suerte y
Cruz del Ovejero y se destina a albergar los talleres de automocién de Las Palmas.

La manzana destinada a usos terciarios, se localiza al sureste del sector, totalmente des-
ligada de la parcela industrial a desarrollar en una edificacion abierta de 7 plantas de al-
tura y con una geometria irregular.

Se ordena una amplia franja, entre la circunvalacién y la nueva zona residencial y co-
mercial, destinada a Espacios Libres y dotaciones, tanto de caracter local como de Sis-
tema General.

La trama urbana se organiza de igual manera para todos los usos y su conexién con la
carretera de Tamaraceite se efectia con dos enlaces en T, lo que plantea un grave pro-
blema de congestién de trafico y de seguridad vial al tiempo que no se produce la se-
gregacion de traficos requerida entre los propios de la nueva zona residencial y los de
caracter comarcal de amplio recorrido.

£ P AR A |

Ordenacion del Plan Parcial “Tamaraceite Sur” (2005).

La ordenacién del Plan Parcial aprobado consistia en una estructura viaria ortogonal que
se insertaba en el nucleo de Tamaraceite apoyandose en cinco enlaces en T con la anti-
gua carretera GC-300 y un sexto, a modo de via extructurante formalizada en Rambla,
rematado con rotonda y destinada a vertebrar el nuevo crecimiento de enlace directo
con la Circunvalacion a través del nudo de San Lorenzo.

Los usos caracteristicos propuestos y aprobados en el Plan Parcial eran los siguientes:

* Residencial, Industrial, Dotacional/Terciario y Sistema General Dotacional.

-(Aprosac]cin Definitiva - 18 de octusre de 2005 )

- -

G- 'Parj_ue.ras de uso industrial: 2LISH8 42 m2 ) _ .-+ - Parcelas de uso residencial /o complemerttario: 33488 80O mo

A i

2 ; X
¥ (ﬁ Parcelas de uso dotacional: CB LBl
L T i 5

; 3 (— Parcelas otros equipamientos: +850 3 m2

o \/(- Espacios iBres: £S1199 wt
\ £ % s 2

e

Esquema de la propuesta del Plan Parcial “Tamaraceite Sur” (2005).

Modificacion del Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.
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1.2.4 PGO-2012. Adaptacion Plena al TR-LOTENC y a las DOGC.

Con fecha 22 de junio de 2009, el Pleno Municipal, acuerda la aprobacién inicial de la
Adaptacion Plena del PGO al TR-LOTENC y a las DOGC, sometiendo el documento a un
tramite de informacién publica de cuarenta y cinco dias (entre junio y agosto del 2009)
y posteriormente, por un nuevo plazo de igual duracién, en lo referido a determinados
ambitos y determinaciones modificadas.

En dicho documento, se habia optado por el cambio del sistema de ejecucién del sector
por un sistema privado habida cuenta de las sentencias dictadas al respecto.

Durante el primer periodo de informacién publica es cuando surge la anteriormente re-
ferida sentencia del Tribunal Supremo, de fecha 8 de abril de 2010 —notificada al Ayun-
tamiento el dia 9 de junio de 2010.

Esta Sentencia, es el resultado final de un largo proceso juridico que motivé la paraliza-
cion del desarrollo del Plan Parcial de “Tamaraceite Sur” y que intentamos resumir a
continuacion:

- Contra la aprobacién definitiva del PGMO-2000 se interpusieron dos recursos
contencioso-administrativos, en relacion a las determinaciones del UZR-04: el
namero 478/2001 y el numero 479/2001. Las sentencias referidas a ambos
estimaron parcialmente las pretensiones de los recurrentes en lo que a la anulacion
del sistema actuacién por expropiacion se referia.

- Frente a las anteriores resoluciones judiciales, y segun se desprende de la
documentaciéon recabada, el Ayuntamiento sélo interpuso recurso de casacion
contra la sentencia de fecha 22 de septiembre de 2005, recaida sobre el recurso
numero 478/2001. Sin embargo, con respecto a la sentencia de fecha 18 de abril de
2006, dictada sobre el recurso contencioso administrativo niumero 479/2001 no se
formulé por parte del Ayuntamiento recurso de casacion por lo que ésta alcanz6
firmeza, a tenor de lo establecido en el articulo 207.2 de la Ley 1/2000 de 7 de enero
de Enjuiciamiento Civil.

- Estas sentencias se dictan con posterioridad a la fecha de aprobacién y publicacion
de la Adaptacion Basica del PGO, que fue aprobado el 9 de marzo de 2005. Por lo
que tales resoluciones hacian referencia a un Plan General que ya estaba derogado.

- Ante la posibilidad de que la aprobacion de la Adaptaciéon Plena del PGO- que
incorporaba la ordenacion pormenorizada del Sector de suelo urbanizable de
Tamaraceite Sur- se pudiera retrasar y por motivos de agilidad procedimental, con
fecha 26 de febrero de 2010, se incoa expediente para la redaccién, formulacién y
tramitacion del documento de Revision Parcial del PGMO-2005, en el area

Modificacion del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.

correspondiente al Sector “Tamaraceite Sur”. Dicha Revisidn pretendia llevar a cabo
la ordenaciéon pormenorizada del sector, pasando a denominarse UZI-14 (siglas que
se corresponden con los sectores de suelo urbanizable cuya ordenacién incorpora el
Plan General), asi como el cambio del sistema de ejecucién por un sistema privado
motivado por las diferentes sentencias recibidas hasta el momento, en coincidencia
con el documento de Adaptacion Plena del PGO que se tramitaba paralelamente. El
documento de Avance e Informe de Sostenibilidad Ambiental se expusieron a
participacion publica, periodo durante el cual se formularon cuatro sugerencias —dos
con idéntico contenido- que reflejan la natural confrontacion de intereses
particulares propio de estos procesos, y que no comprometian la continuidad del
procedimiento iniciado.

- Finalmente y como se ha expuesto, se produce, en abril del 2010 un nuevo (y
ultimo) pronunciamiento, esta vez del Tribunal Supremo, quien, en el tramite de
casacion interpuesto por el Ayuntamiento y el Gobierno de Canarias contra la
sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Canarias en el Contencioso
Administrativo n°® 478/2001 anula el fallo del TSJC y desestima, por tanto, el recurso
interpuesto contra el PGM02000.

- Este pronunciamiento del alto tribunal dejo expedito el camino a la Corporacién
Municipal para que, en el uso de sus exclusivas competencias, arbitrara el sistema de
ejecucién que considerase mas adecuado.

Con fecha 23 de marzo de 2011, el pleno municipal acuerda de forma extraordinaria y
urgente la aprobacién provisional de la “Adaptacién Plena del PGMO-2000 al TR-
LOTENC y a las DOG, con las modificaciones y convenios incorporados al mismo”.

Entre los dias 21 y 23 de noviembre de 2011 se celebra la Ponencia Técnica correspon-
diente a la Aprobacién Definitiva de la Adaptacién Plena. El resultado de la misma con-
cluye la suspensién de dicha aprobacién definitiva hasta tanto no se subsanasen una se-
rie de deficiencias entre las que se incluia un punto referido especificamente al sector de
Tamaraceite Sur entre cuyos apartados destacamos los dos mas relevantes:

“Habida cuenta que el Tribunal Supremo, en su Sentencia de fecha 8 de abril de
2010, determind que la eleccion del Sistema de Ejecucion por Expropiacion era co-
rrecta, el Ayuntamiento debera pronunciarse por el concreto sistema de gestion del
sector.

Dado que el vigente Plan Parcial que ordena pormenorizadamente el sector, y que el
documento remitido se retrotrae y ordena mediante los sistemas clasicos como con-
secuencia de las sentencias recaidas, se debe incluir la ordenacién pormenorizada
del documento que se tramita en paralelo.”
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En respuesta a ello se concluye la necesidad de integrar dicha ordenacién pormenoriza- B Sector e suelo ursenizasle sectorizado ordenado

& Ordenacidn gase: Plan Parcial Tamaraceite-Sur (2005) + Incorporacidn de aran manzana comercial

da, cuyo procedimiento de aprobacion se inicié con la Revisién Parcial, en el Plan Gene- 8 PR ERAL™ et e, A
ral. Asimismo, reconocida la legitimidad del sistema publico para la ejecucién del sector

YO R R PR IR A N VMR PR

y valorando ademas otras circunstancias como el avanzado estado de tramitacién de la i & - T LR [V ER oF - Uiso corscteristico: coveraal,residencl
iniciativa, asi como la conveniencia de mantener el protagonismo municipal en la ejecu- : 7
cion del sector, se considerd oportuno sustituir el sistema privado adoptado en el do-
cumento de revisidn parcial nuevamente por el sistema publico, si bien introduciendo en
la ordenacion pormenorizada algunas modificaciones, que ofrezcan a los particulares
propietarios del aprovechamiento adjudicado como justiprecio en los convenios expro-
piatorios suscritos el necesario incentivo para conservar dicho aprovechamiento, sin op-
tar por su derecho reconocido en los convenios expropiatorios de exigir el importe eco-
ndémico ya que en este caso se haria inviable para la Corporacién la ejecucién del sector.

La ordenacién que se establece toma, por tanto, como referencia, la del Plan Parcial
aprobado en su momento, modificando en cierto modo su ordenacién para incorporar

T,

en ella una gran manzana comercial, que ocupa mas de un tercio de la superficie del : S s e T .
sector en su mitad sur, junto al sistema general de espacios libres y la rambla estructu- B - Cron Marvens Comercial ) — .

rante, espacio donde se materializa el aprovechamiento del promotor del sector, con la
finalidad de favorecer su desarrollo. En el apartado 2.2 de este documento, se describe
la ordenacion del sector incluida en el PGO-2012.

Esquema de la propuesta del UZ0O-04 (PGO-2012), Plan Parcial “Tamaraceite Sur”.

Concluyendo, el Plan General vigente -PGO-2012-, aprobado definitivamente por acuer-
do de la COTMAC el 29 de octubre de 2012 y cuya normativa se publicé en el BOP el 12
de diciembre de 2012, designa el sector como UZ0-04, esto es, como sector de suelo
urbanizable sectorizado ordenado directamente por el Plan General.

Si bien el PGO-2012, en adaptacion al TR-LOTENC (ya desde la Adaptacion Basica de
20005), incluyé la categoria de sectorizado, es, a partir de este momento, en adaptacién
a la Ley 4/2017, cuando se suprime esta referencia al ser obvia, como se expone en el
inicio de este documento, pasando a categorizarse simplemente como suelo urbanizable
ordenado.

En el apartado 2.2.3 de este documento se hace una descripcién completa de la ordena-
cién vigente.
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacion: PLAN PARCIAL "Tamaraceite Sur" hoja 2 de 3

ASIGNACION DE INTENSIDADES Y USOS GLOBALES

N° maximo de viviendas:  2.800 (%}

Densidad maxima: 30 m2/Hab.

Uso caracteristico: Comercial, Residencial

Edificabilidad bruta: 0,83 m%/m2

Edificabilidad complementaria minima:  25% Altura maxima de la edificacién: 7 planta(s) (**)

DIRECTRICES DE LA ORDENACION
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El sistema de ejecucidn serd publico por expropiacion y su plazo de ejecucion el primer cuatrienio.

La superficie de la unidad de actuacion al efecto de |a gestién del suelo urbanizable, asciende a 497.737 m? de los cuales 404.236 m?
corresponden al Sector UZ0-04 y 83.501 m? al Sistema General Incorporado, $G-4%, denominade "Parque Urbano Tamaraceite Sur'.

La Ordenacién Pormenorizada es |la establecida en el anexo del Plan General; "Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado UZ0-04. Tamaraceite Sur'.
El 70% de |a edificabilidad residencial se destina a |a construccién de vivienda sometida a algin régimen de proteccion. En conformidad con el art.
32.A.2.8) del TR-LOTCENC no podra destinarse mas del 33% del aprovechamiento del sector a viviendas protegidas de autoconstruccion o de
promocion piblica en régimen de alquiler.

Configuracion de una via estructurante formalizada en la rambla que vertebre el nuevo crecimiento respecto del tejido urbano preexistente y enlace
con la Circunvalacion.

Disposicion de una via perimetral que establezca el contacto entre el drea Dotacional destinado a equipamientos de uso terciario, comercial y
oficinas y el Sistema General de Espacios Libres y Deportivos UZ0-04/SG-45.

- Establecimiento de conexiones viarias con |as vias propuestas en el nuevo crecimiento tanto con el extremo Sur del barric de Tamaraceite como con
el barrio de la Suerte.

7 Establecimiento de un Area Dotacional destinada a dotaciones y espacios libres situada entre |la via perimetral de nueva creacion y la actual
% Circunvalacién compatible con las valores medioambientales del drea.

[ Establecimiento de un Area Dotacional destinada a equipamientos de uso terciario, comercial, oficinas, servicios y espacios libres de caracter
J estancial, situada anexa entre la zona residencial y el Sistema General SG-45 a modo de transicion.

Pargue urbano destinado al ocio, esparcimiento y deportes; y Corrector Verde de transicidn entre el barrio tradicional y la nueva implantacién. Se
respetaran en lo posible las rasantes existentes en esta franja.

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

‘ Anexo o los Normas Urbanisticas | Secieres de Suelo Urbanizable Ordenado directomente por el Plan General

Ficha del UZ0O-04 “Plan Parcial Tamaraceite- Sur” correspondiente al PGMO-2012.

Ordenaciéon pormenorizada UZ0O-04 (PGO-2012), Plan Parcial “Tamaraceite Sur”.

SR = =
bl Ordenado directamente por el Plan General
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Esquema de la ordenaciéon pormenorizada UZ0-04 (PGO-2012), Plan Parcial “Tamaraceite Sur"”.

Modificacion del Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.
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Resumen de diferentes alternativas de ordenacion del sector planteadas desde la aprobacion del Plan
Parcial de 2005.

1.3 JUSTIFICACION URBANISTICA DE LA MODIFICACION.

En el punto anterior se ha resumido la trayectoria urbanistica que ha sufrido el sector y que ha
derivado en la ordenacion actual, tal y como se ha comentado. Las numerosas alteraciones rea-
lizadas en los uUltimos anos se han basado fundamentalmente en lograr acuerdos con los pro-
pietarios para concretar férmulas que viabilizaran el sistema de expropiacién previsto desde un
principio.

De hecho, los compromisos adquiridos durante este tiempo con los propietarios en relacion a la
parcela comercial obligaron a estudiar la ordenacién centrando gran parte del esfuerzo en di-
cha parcela y los aledanos, conservando para el resto del sector practicamente la misma orde-
nacion que establecia el Plan Parcial aprobado el 28 de octubre del 2005, olvidando, por tanto,
estudiar las zonas residenciales previstas en relacién a ese nuevo polo de atraccién para pro-
porcionarle un tratamiento especifico que procure su mejor interaccién con éste, asi como con
el territorio y que tenga en cuenta también su relacion con el tejido residencial del casco ur-
bano tradicional de Tamaraceite.

Otro de los puntos que quedaron pendientes de un estudio mas completo fue la idoneidad del
viario interior previsto en relacion con el tejido urbano en el que se enclava, asi como las posibi-
lidades del mismo en relacién con las posibles conexiones peatonales y los diferentes medios de
transporte y, por lo tanto, su adecuacion a criterios de movilidad sostenible.

Es por eso, que al ponerse en marcha la operacion y empezar a ejecutar la urbanizacion, se co-
menzaron a detectar una serie de inconvenientes derivados de lo antes expuesto que, en con-
junto, suponen motivacion suficiente para abordar la modificacién del Plan General en un plazo
de tiempo tan corto desde su aprobacion.

A continuacion, pasamos a enumerar de forma mas detallada la problematica detectada en la
zona:

1.3.1 Respecto a la interrelacidén con el casco urbano.

La relacion funcional entre el sector y el casco histérico de Tamaraceite se ve dificultada
en gran medida por la falta de conexion fisica entre ambos, circunstancia que se deriva
fundamentalmente del desnivel topografico existente entre ellos.

La orografia condiciona también en gran manera que las tramas urbanas correspondien-
tes a uno y otro sean también auténomas en cuanto a su formalizacién, debido a que
en el caso del casco historico su tejido urbano obedece a una ocupacién del territorio in-
tensiva y concéntrica en relacion a la colina sobre la que se asienta, extendiéndose mien-
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tras la topografia lo permite, de modo que empieza y acaba en si mismo. Asi, el resulta-

do es un casco concentrado y aislado de la nueva zona de expansién que, por el contra- i : ; = Y T T A T AT

. . . . . , . . ¥ B Intearacidn fisica de ampeas 2onas mediarte un "colchdn verde"
rio, se implanta en el territorio estableciendo una malla urbana mas amplia y expansiva, 2 _ — Sinklinlnthtiehamaaleashi itk
pero que se encuentra también limitada, al encontrarse “encajada” entre el desnivel to- / M g e : il Vo S
pografico respecto al casco y la via de circunvalacién. b 8 AR - Accesipiidad de parcelss situadas en el sorde cel SUCLL

- Tratamierto paisajistico de la nueva fachada

Por este motivo, la ordenacion prevista por el Plan General determina que la relacion en-
tre ambas tramas se establezca a través de un espacio libre que se extiende a modo de
“colchén verde” entre el casco historico de Tamaraceite y el sector, sirviendo de nexo de
union y relacion entre ambos, en la pretension de fomentar a través del mismo la inter-
accién de ambas zonas.

Se trata de un recurso interesante que se entiende necesario potenciar para evitar que
pueda transformarse, por el contrario, en una barrera entre ambos, por lo que se hace
imprescindible un estudio en profundidad de dicha franja para proporcionar un trata-
miento adecuado, de modo que se proporcione la necesaria conectividad tanto rodada
como peatonal entre ambas partes, ademas de contemplar de forma irrenunciable la
necesaria accesibilidad en relaciéon con las edificaciones del casco histérico que cuentan
con fachada hacia ese nuevo frente urbano.

Esquema de relacion con el casco de Tamaraceite.

El adecuado tratamiento de esa franja de espacio libre redundaria también en la mejora
paisajistica de la zona, abundandose de ese modo ademdas en una mejor percepcién vi-

_ _ 1.3.2 Respecto a los usos.
sual y, por tanto, en una mayor integracion de ambas zonas.

a) Segregacion de usos. Zonificacion.

La ordenacion determinada para el sector provoca que se establezca una zonificacién
del mismo en funcidén de los usos asignados a las parcelas, de modo que en la mitad su-
perior del sector se establece el uso residencial, la mitad inferior se destina a uso comer-
cial y en los bordes se concentran las dotaciones.

Esta especializacion por usos de las parcelas conlleva el aislamiento de las mismas, difi-
cultando la interrelacion entre los distintos usos dentro del propio sector, lo cual signifi-

ca una menor capacidad para fomentar las relaciones urbanas que enriquecen el tejido
de la ciudad.

En el esquema inferior se observa, al grafiar los usos a nivel de manchas, como existe
una drastica separacién entre las zonas residencial (amarillo), comercial (azul) y dotacio-
nal (naranja), provocando una sensacion de aislamiento de los residentes al concentrar-
los en una zona claramente diferenciada del resto y condicionada por la presencia de
dos vias con un marcado caracter estructural.
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b) Implantaciéon de Grandes Superficies Comerciales.

La tipologia edificatoria propia de las grandes superficies comerciales que se van a insta-
lar, caracterizada por el establecimiento de grandes contenedores exentos en parcelas
sobre las que se establecen ademas grandes playas de aparcamiento que ocupan los re-
tranqueos de las mismas, dificulta en gran medida su integracion paisajistica en el sec-
tor.

Por otro lado, tanto su escala interurbana, como su funcionamiento estandar volcado en
facilitar el acceso del automovil del usuario y del transporte que efectua el abasteci-
miento de mercancias que precisa este tipo de uso, incrementa de forma importante el
flujo de trafico previsible en la zona, incorporando cierta conflictividad en su accesibili-
dad, circunstancia que redunda en el aislamiento de esta zona del resto del sector por
su funcionamiento independiente, de modo que se hace necesaria la incorporacion de
oportunas correcciones en relacién con la ordenacion de parcelas comerciales, asi como
el ajuste de la red viaria para favorecer la movilidad, en aras de evitar el lastre que tal
circunstancia supondria sobre la convivencia con el uso eminentemente residencial del
nuevo enclave.

IMPLANTACION DE GRANDES SUPERFICES COMERCIALES

el ©

'E:’P.OBLEMAS DERINVADOS DE LA

s

§ &) Tiroloals edificatorias:
Dificil intearacién paisajistica

Esquema sobre la gran superficie comercial.
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1.3.3 Respecto a los espacios libres y dotaciones.

Ademas del papel previsto para el “colchén verde” establecido como elemento que po-
sibilita las conexiones entre el casco de Tamaraceite y la nueva zona de expansion en re-

lacion con la ausencia de integracion fisica de ambos, expresada en el punto 1.3.1 ante- A . o . b
rior, cabe destacar una segunda “dimensién” del mismo que tiene que ver con la poten- s BT ’ﬁ_”g"’a{?ﬁ"e e Sl Tt "f;“iﬂ‘js‘;".&“ﬁw“’” A

cialidad que representa su capacidad para ser recorrido, dada su disposicién longitudi-
nal circunvalando ambas zonas y la significacion estructural derivada de ella.

La ordenaciéon del PGO-2012 aumenta, en relacion al Plan Parcial 2005, la superficie des-
tinada a espacios libres, pero la concentra principalmente en el parque urbano situado
al noroeste y la franja de colchén verde entre el casco y la nueva actuacién. El resto de
los espacios libres se distribuyen entre las ramblas, rotondas y zonas peatonales por lo
que, la interrelacién entre edificaciéon, residentes y espacios libres no ha quedado del
todo resuelta.

El objetivo seria el diseno de un sistema de espacios libres protagonizado por este ele-
mento, ya que su configuracién y sus dimensiones fomenta que en torno suyo y en su
interior se puedan organizar los espacios libres ya existentes y los previstos conectando-
los entre si, asi como con las dotaciones propuestas, conformando una red amplia de
esparcimiento a la vez que, por su ubicacién, se hace participe a la edificacion residen-
cial a uno y otro lado del mismo. 1.3.4 Respecto al trazado viario.

Esquema sobre los espacios libres.

El andlisis llevado a cabo en 2008 por la empresa APIA XXl sobre la incidencia de los di-
ferentes Planes Parciales de Tamaraceite en la Circunvalacién GC-3, ya establecia una se-
rie de recomendaciones relativas al tratamiento de los enlaces de la GC-3 con el Plan
Parcial de Tamaraceite Sur destinadas a conseguir liberar de trafico las conexiones de
Tamaraceite y San Lorenzo, pero su enfoque era esencialmente de flujos de vehiculos y
las alternativas se refieren en exclusiva al modo de garantizar la capacidad y el nivel de
servicio de las infraestructuras viarias, sin referencia al conjunto del sistema de movili-
dad o a las alternativas de transporte publico o no motorizado.

Quedd, por tanto, pendiente un estudio mas completo en lo que se refiere a la idonei-
dad del viario interior previsto y su relacion con el tejido urbano en el que se enclava, asi
como la potencialidad del mismo en correspondencia con las posibles conexiones pea-
tonales y los diferentes medios de transporte y, por lo tanto, su adecuacion a criterios
de movilidad sostenible.
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Esquema del trazado viario de la ordenacion vigente del UZO-04. - Reconstruir la proximidad como valor urbano, fomentando las condiciones para
realizar la vida cotidiana sin desplazamientos de larga distancia.

- Recuperar el espacio publico como lugar donde poder convivir. De lugar de paso
y espacio del transporte, las calles han de pasar a ser también lugar de encuentro
y espacio de convivencia multiforme.

- Aumentar la autonomia de los grupos sociales sin acceso al automovil: nifos y
ninas, jévenes, mujeres, personas con discapacidad, personas de baja renta, per-

sonas mayores y personas que simplemente no desean depender del automoévil o
de los vehiculos motorizados.

1.3.5 Respecto a la edificabilidad.

THOE TPaT

En la Memoria de Ordenacién Pormenorizada del PGO-2012 se incorpora el calculo del
aprovechamiento medio de cada uno de los Suelos Urbanizables clasificados, en fun-
cién de la ordenacién prevista para ellos. La finalidad de este calculo era la de estable-

( OPTMIZ ACION DE LA LRBANIZ ACION )

= B cer una comparacion entre los valores obtenidos en cada caso, a los efectos del cum-

s ) plimiento, en aquel momento, del articulo 32.2.B.2 del TR-LOTCENC, hoy derogado,
que exigia que el aprovechamiento medio que corresponda a cada uno de los sectores
no difiera en mas de un 15% en cada area territorial.

SECTOR UZO-04 "TAMARACEITE SUR®.

Si bien este texto legal ya esta derogado por la vigente Ley 4/2017, de 13 de julio, del

Por ello, el Ayuntamiento, encarga a la empresa Gea21, contando con la colaboracion } _ _ ) i ) _
Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, sigue siendo un imperativo

del propio Ayuntamiento y de la empresa Municipal Geursa, la redaccion de Estudio de

. . AT . legal la determinacion del aprovechamiento urbanistico maximo que no podra diferir
movilidad sostenible y espacio publico para Tamaraceite Sur.

en mas del 15% para cada nucleo o area territorial de similares caracteristicas, tal y

Entre los objetivos buscados estan: como figura en el articulo 137.1.B).c) de la citada nueva Ley.

- Reducir la dependencia respecto al automovil, invirtiendo el peso del automoévil Asimismo, para calcular estos aprovechamientos medios por sector han de homogenei-

en el reparto modal. zarse previamente las condiciones urbanisticas de éstos, de modo que pueda estable-

cerse su comparacion en igualdad de condiciones, por lo que se han determinado de

- Incrementar las oportunidades de los medios de transporte alternativos, poten- acuerdo con el articulo 29 de la Ley 4/2017, una serie de coeficientes aplicables sobre la

ciando las condiciones que permitan a los ciudadanos poder caminar, pedalear o edificabilidad lucrativa de cada uno de ellos, de modo que se corrijan las posibles des-

utilizar el transporte colectivo en condiciones adecuadas de comodidad y seguri- viaciones que pudieran darse en el rendimiento lucrativo de los sectores por sus mejo-
dad. res o peores condiciones urbanisticas. Los coeficientes considerados son los siguientes:

- Reducir los impactos de los desplazamientos motorizados, reduciendo sus con-

. . , : a. Coeficiente de uso.
sumos y emisiones locales y globales, conviviendo con los demas usuarios de las

calles en condiciones de seguridad aceptables. b. Coeficiente de tipologia.
- Evitar la expansién de los espacios dependientes del automévil. c. Coeficiente de situacion territorial.

d. Coeficiente por nivel y tipo de urbanizacion.
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e. Coeficiente por carga de ejecuciéon y gestion de Sistemas Generales.
f. Coeficiente por condiciones topograficas.

g. Coeficiente por régimen de proteccion.

Respecto a este ultimo, en la misma Memoria de la ordenacién pormenorizada del
PGO-2012, capitulo 4 de la justificacion de la ordenacion, se sefalan los coeficientes de
homogenizacién de las viviendas en funcién del régimen de proteccion de la misma.
Invocando los articulos 77 del anterior texto legal ya derogado, TR-LOTCENC, y 42 de la
Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias todavia vigente, las viviendas pu-
blicas en régimen de proteccién no tienen aprovechamiento lucrativo, por lo que en el
PGO no se contabilizan en el cdmputo de aprovechamiento de cada uno de los secto-
res. En contra, las viviendas de promocion privada en régimen de proteccion si tienen
aprovechamiento lucrativo y, por tanto, se establecen para ellas coeficientes de homo-
geneizacion que permitan comparar su aprovechamiento con el correspondiente a las
viviendas de promocion privada sin régimen de proteccion, las denominadas libres.

Una reflexion mas detenida sobre la argumentacion juridica citada, permite entender
que el hecho de que la cesion de suelo a favor de la administracién para la construc-
cién de viviendas protegidas sea gratuita cuando dichas viviendas sean ademas de
promocién publica -tal como rezaba el derogado articulo 77 del TR-LOTCENC, antes ci-
tado, o el vigente articulo 300 de la Ley 4/2017 -, o que en la iniciativa de promocién
publica de viviendas protegidas no haya animo de lucro -tal como se define en el ar-
ticulo 42 de la Ley 2/2003 también referido anteriormente-, no quiere decir que dichas
viviendas no tengan aprovechamiento lucrativo, inferior, eso si, al de las viviendas libres
y al de las viviendas protegidas de promocién privada pero existente. Asi pues, habra
de determinarse qué coeficientes de homogeneizacion permitirdn ponderar su edifica-
bilidad para establecer el rendimiento lucrativo final del sector en que se encuadran, en
este caso, el UZ0O-04 “Tamaraceite-Sur”.

Una vez computado el aprovechamiento correspondiente a la edificabilidad residencial
en régimen de proteccién y promocién publica, el aprovechamiento medio del sector
aumentara, por lo que habra de rebajarse la edificabilidad prevista para el mismo, de
modo que también disminuya el primero, y asi cumplir con la premisa del articulo
137.1.B).c) de la Ley 4/2017 y seguir manteniendo que la diferencia entre los aprove-
chamientos medios de cada sector no sea superior al 15% en cada area territorial.

Modificacion del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.

1.4 MARCO LEGAL. CARACTER DE LA MODIFICACION.

Son de aplicacién a esta modificacién las leyes y reglamentos que se citan a continuacion. Este
marco legal se circunscribe basicamente al conjunto de instrumentos que regulan los procedi-
mientos y ejercicio técnico de la ordenacion urbanistica y territorial en esta Comunidad Auté-
noma y el conjunto del Estado, concretandose especialmente en los siguientes instrumentos
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 diciem-
bre.

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

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

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluaciéon Ambiental.

Todo ello sin perjuicio de la legislacion sectorial que debe ser contemplada para la redaccion de
este documento.

1.4.1 Justificacién del procedimiento de modificacion menor.

La LS 4/2017, en sus articulos 163 y 164 regula las causas de alteracién del planeamiento. A
estos efectos solo distingue los supuestos de modificacion sustancial o menor de los instrumen-
tos de ordenacion.

Asi, se entiende por modificacion menor cualquier alteracién de los instrumentos de ordena-
cién que no tenga la consideracion de sustancial conforme a lo previsto en el articulo 163. Por
tanto, es esencial justificar primero que no estamos ante un supuesto de modificacion sustan-
cial tal y como legalmente esta regulado.

En virtud del articulo 163 se entiende por modificacién sustancial de los instrumentos de orde-
nacion:
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a) La reconsideracion integral del modelo de ordenacidn establecido en los mismos me-
diante la elaboracidén y aprobacion de un nuevo plan.

b) El cumplimiento de criterios de sostenibilidad, cuando las actuaciones de urbanizacion,
por si mismas o en unidn de las aprobadas en los dos Gltimos anos, conlleven un incremento
superior al 25% de la poblacidn o de la superficie de suelo urbanizado del municipio o dmbi-
to territorial.

o) La alteracién de los siguientes elementos estructurales: la creacidon de nuevos sistemas
generales o equipamientos estructurantes, en el caso de los planes insulares; y la reclasifica-
cion de suelos rusticos como urbanizables, en el caso del planeamiento urbanistico.

Como ya se expuso al comienzo del documento, el objeto de esta modificacién es llevar a cabo
una reordenacién de una parte del sector UZO-04 que afecta a las parcelas residenciales y dota-
cionales, quedando excluida de la modificacion, la gran manzana destinada en exclusividad a
usos comerciales.

Esta reordenacion no implica, en ningun caso, un cambio de clasificacién de suelo ni de cate-
gorizacién (se mantiene la clasificacion vigente del sector —Suelo urbanizable ordenado direc-
tamente por el PGO-2012), por lo que no se incurre en una variacion del modelo territorial es-
tablecido y tampoco se afectan los elementos basicos de la ordenacion territorial o de la estruc-
tura urbana vigente.

Por otra parte, la reduccion de la edificabilidad del sector que se produce, tal y como se explica
en el punto anterior de este documento, supone también una disminucién del nimero de habi-
tantes, pero al contrario de lo que se podria pensar, la dotacion de espacios libres no se reduce,
sino que se amplia. Sin embargo, lo que si supone esta nueva reorganizacion de las manzanas y
de la localizacion de la edificabilidad tanto residencial como de dotaciones y equipamientos, es
una afeccion de las zonas verdes o espacios libres publicos, en lo que a su localizacién dentro
del sector se refiere, procurando una distribucion mas equitativa entre todas las manzanas.

Lo expuesto supone cambios en las determinaciones de la ordenacién pormenorizada del PGO-
2012 pero en ningun caso se altera alguno de los elementos integrantes de la ordenacién es-
tructural del Plan. En conclusién, se puede sefalar que la presente alteracion del planeamiento
general no tiene la consideracion de sustancial y que, por tanto, estamos ante una modifica-
cién menor.

En el propio articulo 164, de la Ley 4/2017, se establecen una serie de condicionantes para tra-
mitar la modificacién.
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Art.164.2: Las modificaciones menores podran tener lugar en cualquier momento de vigencia
del instrumento de ordenacién, debiendo constar expresamente en el expediente la justifica-
cion de su oportunidad y conveniencia en relacién con los intereses concurrentes. No obstan-
te, si el procedimiento se inicia antes de transcurrir un ano desde la publicacion del acuerdo
de aprobacion del planeamiento o de su ultima modificacién sustancial, la modificacion me-
nor no podra alterar ni la clasificacion del suelo ni la calificacion referida a dotaciones.

Respecto al procedimiento de modificacion menor, tal y como establece el articulo 165.2 de la
LS 4/2017, esta no requiere, en ningun caso, la elaboracién y tramitacion previa del documento
de avance.

Puesto que la publicacién del acuerdo de aprobacién definitiva del instrumento que se modifi-
ca, PGO-2012, tuvo lugar el 12 de diciembre de 2012 en el BOP de Las Palmas, ha transcurrido
el ano establecido como limite, conforme dispone el articulo 164.2 citado, para poder alterar el
suelo destinado a dotaciones, quedando el camino expedito para la tramitacion de la presente
modificacion.

Asimismo, la modificaciéon se realizara de conformidad con las previsiones que contiene la LS
4/2017, y, en este sentido, tal y como se adelanto en el apartado 1.1, dicha ley suprime la dis-
tincién de sectorizado o no sectorizado. Como no se altera el régimen juridico del suelo, esta
adaptacion es un mero ajuste en la denominacién de este suelo, ya que todos los suelos urba-
nizables son sectores en si mismos, por ello, pasara a denominarse suelo urbanizable ordenado.

1.4.2 Justificacién del tipo de modificacion.

Esta modificacion no supone aumento de edificabilidad; todo lo contrario, la edificabilidad se
reduce, aunque si existe una afeccion de las zonas verdes y espacios libres previstos.

La nueva propuesta de ordenacién lleva a cabo una redistribucion de los espacios libres con el
fin de conseguir una mejor accesibilidad y disfrute de estos espacios, no solo por los nuevos
residentes en el sector, sino por el resto de los vecinos de los barrios colindantes.

Ademas de la reubicacidn de los espacios libres publicos, la superficie de estos se aumenta en
23.125 m2 en todo el sector (ver plano 0.04 Comparativo Espacios Libres), tras la correccion de
errores detectados en el cobmputo de Espacios Libres y dotaciones deportivas al aire libre de la
ordenacién vigente del UZO-04, tal y como se expone en el punto 2.3.8 de esta Memoria, rela-
tivo a los estandares de dotaciones, equipamientos y espacios libres. Por ello, se entiende que
no sélo se mantiene la misma extensién de la superficie prevista para espacios libres y en con-
diciones topograficas similares, sino que se incrementa, dando cumplimiento a lo estipulado en
el articulo 166.1 de la LS 4/2017. Dentro del &mbito de la modificacion, tal y como se grafia en
las siguientes imagenes, la superficie de espacios libres se incrementa en 24.929 m2.
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Por su parte, el Sistema General de Espacios Libres, SG-45, se mantiene inalterado en su califi-
cacion, superficie y localizacion.

+ Comparativa, dentro del area de modificacion del UZO-04, de la superficie de espacios libres,
vigente y propuesta.

UZO-04. Plan General 2012

EL-1: 17.579 m?2*
EL-2: 3.729 m?
EL-3: 24.608 m?
EL-5: 7.512 m?

TOTAL, Espacios Libres
(EL)

vigentes dentro del area
de MODIFICACION:
53.428 m?

* Se ha descontado, de los
37.158 m2 previstos por el
PGO para el EL-1, 19.579
m?2 que estaban destinados
al deportivo al aire libre.

UZ0-04. Modificacion

EL-1: 26.322 m?*
EL-2: 1.132 m?
EL-3: 15.061 m? *
EL-4: 11.928 m?
EL-5: 14.366 m?
EL-6: 1.869 m?
EL-7: 7.679m2*

TOTAL, Espacios Libres
(EL)

dentro d(-:_‘l area de MO-
DIFICACION:

78.357 m2.

* Se ha descontado de las
superficies del EL-1, EL-3 y
el EL-7, 6.000 m2, 5.000 m?
y 5.000 m?, respectivamen-
te, destinados a usos de-
portivos.
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2 AJUSTE DE LA ORDENACION URBANISTICA

2.1 OBJETO DE LA MODIFICACION.

El drea objeto de la modificacién se localiza en el Barrio de Tamaraceite, el cual se haya circun-
dado por los Barrios de La Suerte, Cruz del Ovejero, Isla Perdida y Diseminado de San Lorenzo.
Todos ellos, junto con los barrios vecinos de Lomo los Frailes, Ciudad del Campo y Hoya Andrea
han sido testigos del rapido desarrollo de la zona llegando a convertirse en un area de centrali-
dad en el municipio, de ahi la necesidad de la implantacién de nuevos equipamientos y dota-
ciones que satisfagan las necesidades de esta emergente, a nivel de poblacion, parte de la ciu-
dad.

Panoramica del area donde se localiza el sector de suelo urbanizable “Tamaraceite Sur”.

El principal objeto de la modificacidon es responder a la problematica detectada en el sector de
suelo urbanizable UZO-04 “Tamaraceite Sur” de la que se hace una amplia exposicion en el
apartado 1.3 de la presente memoria, al mismo tiempo que se busca dar una solucién mas in-
tegrada en el entorno con prevalencia de espacios libres y mayor interrelacién entre estos espa-
cios y los ambitos de suelo urbano adyacentes, asi como la optimizacién, y transformacién sos-
tenible, de la red viaria. Ademas, se propone un tipo de edificacion de formalizacion mas hete-

rogénea y que, al mismo tiempo que se adapta a la topografia del sector, ayude a resolver los
problemas de cotas que ésta presenta en relaciéon con la urbanizacién propuesta.

En resumen, la modificacién altera la ordenacién del Plan Parcial en aspectos como:

1. Aumento del aprovechamiento medio y disminucién de la edificabilidad.

Ajuste del trazado viario para su optimizacion.

Establecimiento de una estructura de espacios libres e incremento de su superficie.
Fomento de la relacién entre los distintos usos y ambitos del sector.

Reordenacion de las parcelas residenciales y esponjamiento de la trama.

o o &~ w0 DN

Mejora de la interrelacion con el casco de Tamaraceite.

 Vista del Sector desde el Barrio de Isla Perdida

Panoramica del area donde se localiza el sector de suelo urbanizable “Tamaraceite Sur”.

El drea concreta de estudio se localiza al norte y noroeste del citado plan parcial, coincidiendo
con la zona donde se prevé el desarrollo mayoritario del uso residencial.

La superficie total del area a modificar asciende a 230.372,67 m2.
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2.2 CONDICIONANTES DE LA PROPUESTA. Comparativa del modelo viario entre 2005 y 2012.

2.2.1 Ejecucion parcial del proyecto de urbanizacion y la Movilidad Sostenible.

(Informacién extraida del Estudio de Movilidad Sostenible redactado por la empresa Gea21)
El Proyecto de Urbanizacién de este sector también ha sufrido multitud de vicisitudes:

En noviembre de 2005 fue redactada una primera versién, contemplando la urbaniza-
cién completa de la superficie de viales ordenada por el Plan Parcial, asi como el acondi-
cionamiento de la totalidad de los espacios libres publicos incluidos dentro del sector.

No englobaba, sin embargo, el acondicionamiento del sistema general incorporado.

En el ano 2006 el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria decidié desarrollar las
obras de urbanizacion en varias fases, comenzando con la red viaria de la zona de uso
residencial sin incluir el acondicionamiento de los espacios libres publicos. Las soluciones
constructivas, materiales y secciones tipo eran idénticas a las del proyecto inicial de
2005.

El proyecto de urbanizacién del Plan Parcial Tamaraceite Sur (UZR-04), primera fase
(proyecto base) fue aprobado por el Ayuntamiento el 24 de octubre de 2006. Las obras
de urbanizacién se iniciaron a finales de agosto de 2012 siguiendo ese proyecto base.
Sin embargo, en el tramite de aprobacién definitiva del PGO-2012, la Comision de Or-
denacion del Territorio y Medioambiente de Canarias (COTMAC), establece una serie
consideraciones segun las cuales se deben modificar los siguientes aspectos que inciden
en la movilidad y en el propio proyecto de urbanizacion:

e Supresién de la manzana de uso industrial, convirtiéndose en un espacio libre.

* Aumento de la superficie de suelo destinada a uso terciario.

» Modificacion del trazado y de las secciones tipo de la red viaria: nuevas calles, supre-

sion de otras y desplazamiento de terceras.

» Supresién de varias conexiones con el nucleo de Tamaraceite. Asimismo, y siguiendo las recomendaciones del estudio llevado a cabo por la empresa APIA

XXI “Analisis de la incidencia de los planes parciales de Tamaraceite en la circunvalacion de
En la imagen siguiente se aprecia en un solo golpe de vista el cambio sufrido por el mo- Las Palmas de Gran Canaria. GC-3”, se plantearon una serie de soluciones de tratamiento y
delo viario propuesto por el Plan Parcial 2005 y el UZ0-04 PGO-2012. mejora de los enlaces de la GC-3 de Tamaraceite-Lomo de los Frailes, San Lorenzo y Piletas,

asi como algunas conexiones adicionales con las areas residenciales colindantes.
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« Soluciones para evitar la congestion de los enlaces con la GC-3 propuestos por el informe de APIAXXI
“Analisis de la incidencia de los Planes Parciales de Tamaraceite en la circunvalacidon de Las Palmas de
Gran Canaria”.

En la actualidad parte de la urbanizacion se encuentra ejecutada, lo cual supone atender a una
serie de rasantes preestablecidas de antemano.

2.2.1.1 Pendiente de los viales.

Los viales ejecutados tienen pendientes maximas en tramos que oscilan entre un 3,3% de la via
perimetral y un 5,6% de la via estructurante o rambla principal, lo que indica que, sin ser un
terreno llano, presenta gradientes que cumplen la legislacion de accesibilidad y que resultan
también aceptables para los desplazamientos cotidianos en bicicleta.

Unicamente el vial de conexion con el casco urbano de Tamaraceite, presentaba una pendiente
media del 9,1%, con un tramo de 80 metros con inclinacion préxima al 12%, lo cual limitaba
sensiblemente las posibilidades de desplazarse a pie o en bicicleta entre el casco consolidado y
los nuevos desarrollos, por lo que ha sido finalmente descartado. El resto de los viales no su-
pera el 6% de pendiente que establece en el ambito estatal, la Orden de Vivienda 561/2010, de
1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibi-
lidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados; y, en

Modificacion del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.

el ambito autondmico, el Reglamento de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supre-
sion de barreras fisicas y de la comunicacién de Canarias.

* Pendientes medias del viario ejecutado. Vial de 9,1% eliminado en la presente modificacion.

L@, il R Rl

——

2.2.1.2 Secciones.

La seccion de los viales propuestos por el Plan Parcial y las modificaciones llevadas a cabo por el
proyecto de urbanizacién no cumplen suficientemente con las necesidades de los diferentes
modos de transporte, del peatdn y con la calidad del espacio publico.

Por su importancia y su papel en el sector, el viario central estructurante o “rambla” es qui-
zas el que presenta una mayor necesidad de estudio en vista a proponer una seccién que se
acomode mejor a las necesidades planteadas.

El Plan Parcial propone una “seccion generosa” con disposicion de un “paseo central digno de
tal nombre en base a su dimensién transversal” incluso desde la propia idea de configurar una
“puerta de entrada” al tejido urbano.

Una secciéon de calzada excesivamente amplia es contradictoria con el uso peatonal del paseo
central (rambla), pues disminuye la permeabilidad peatonal transversal, propicia velocidades
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inadecuadas y aleja los potenciales usos colindantes y el tejido social de las edificaciones de
borde.

Las caracteristicas del andén central de esta via cuestionan su caracter de rambla, es decir, de
espacio de encuentro y paseo ciudadano. En primer lugar, hay una desproporcion entre las
bandas vehiculares que la rodean y la banda peatonal libre, quedando ésta relativamente aisla-
da de las aceras laterales. Ademas, el recorrido peatonal esta fragmentado drasticamente en las
intersecciones. Se trata, por tanto, de una “falsa rambla”, que dificilmente cumplira, si no se
modifica al menos su continuidad, su funcién de espacio publico de paseo, comunicacion y
encuentro.

* Seccion de la Rambla propuesta por el Proyecto de Urbanizacion

* Seccion de la Rambla propuesta por el Plan Parcial.

BERA | APARCAMIENTO | CALZADA 1 RAMELA 1 CALIADE . APARCAMIENTD ACERS,
B9 2m 500 &0 500 25 = 600

TIPG 1
VIAL 12 (RAMBLA PRINCIPAL)

=1

TIPO 1

El proyecto de urbanizacion trata de resolver los problemas detectados y para ello traslada
buena parte de la anchura del andén central que tenia previsto el Plan Parcial hacia las aceras
laterales justificado por la actividad comercial de las plantas bajas de las parcelas residenciales,
lo cual va a generar un trafico peatonal importante en las aceras perimetrales de la rambla, que
no podria ser absorbido por unas aceras tan estrechas.

La seccién de la via estructurante que propone el proyecto de urbanizacion dispone de dos ca-
rriles de 3,00 metros de anchura por sentido, separados por un paseo central arbolado de la
misma anchura. En ambos lados hay aparcamiento en linea de 2,50 metros de anchura anexo a
las aceras de 6,00 metros de ancho, que disponen de arbolado en hilera.
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Aspectos claves a considerar en el diseno de esta via son que aun no han sido resueltos son:

- La falta de infraestructura para bicicletas a pesar de que existe en el Plan General una
identificacién de itinerarios ciclistas préximos.

- El modo de resolver las intersecciones para peatones, garantizando la comodidad y la
seguridad ante las velocidades e intensidades proyectadas.

Similar problema nos encontramos con el vial distribuidor o rambla secundaria, localizado
entre las principales parcelas comerciales y las manzanas residenciales. En el Plan Parcial se
plante6 como una rambla secundaria con, nuevamente, un alto desequilibrio entre el andén
central y las aceras laterales, de una anchura muy limitada, incapaz de cumplir la legislaciéon de
accesibilidad y contar simultdaneamente con arbolado, tal y como se grafia en la seccion.

* Seccion del vial distribuidor propuesto por el Plan Parcial.

RAMBLA CALZADA ACERA
1200 .00 — 50—
.50
TIPO 2
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En el proyecto de urbanizacion se reequilibraron ambos espacios peatonales, disolviéndose la
utilidad del andén central como paseo y ganandose en habitabilidad de las aceras, especial-
mente de una de ellas. La justificacion de ese cambio la ofrece el proyecto de urbanizacién en
la actividad peatonal que generaran las actividades comerciales tanto de los bajos de las parce-
las residenciales como de las propias parcelas comerciales colindantes.

* Seccion del viario distribuidor propuesta por el Proyecto de Urbanizacion

Pio % P 2% P VARIARLE Pl VARIABLE - P AR E f o Pin, 2%
= o = .

MCERA 1 APARCAMIENTO | CALZAC 1 RAMELA CALZADA 1 ACERA
875 0 400 800 4

6.6

TIPC 2
VIAL 4 (RAMBLA SECUNDARIA)

Los aspectos clave pendientes de resolver en esta seccion son:

- La oferta de aparcamiento en un viario con una importante funcién circulatoria y la
anchura de la banda reservada a ese fin (2,5 m)

- La falta de infraestructura para bicicletas a pesar de que existe en el Plan General una
identificacién de itinerarios ciclistas préximos

- El modo de resolver las intersecciones para peatones, garantizando la comodidad y la
seguridad ante las velocidades e intensidades proyectadas

2.2.1.3 Intersecciones.

Tanto en las glorietas como en las intersecciones convencionales, las dimensiones geométricas
y, en particular, los radios de giro, son demasiado elevadas para velocidades de diseho mode-
radas, dificultando el calmado del trafico y la seguridad de los peatones.

Desde el punto de la comodidad y la rapidez del desplazamiento a pie hay que resaltar el re-
tranqueo excesivo de los pasos peatonales (mas de 10 metros desde el borde de la calzada), el
cual penaliza innecesariamente a quienes caminan.

En general, en la mayoria de las intersecciones, el inconveniente mayor es la gran distancia en-
tre los pasos peatones lo que supone una penalizacion importante de los desplazamientos pea-
tonales, pudiéndose de modo sencillo habilitar cruces peatonales y refugios en la propia inter-
seccion.
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2.2.1.4 Sentidos circulatorios.

El estudio de movilidad recomienda evitar viales de un solo sentido cuando la seccién del vial
permita los dos sentidos ya que, los sentidos Unicos en calles de seccién amplia estan orienta-
dos a incrementar la capacidad de las vias y las velocidades de circulacion en los tramos lo cual
conlleva mayor inconveniente para las opciones de los modos sostenibles: mayor impermeabili-
dad de las calles al cruce peatonal y las dificultades para los ciclistas y transporte colectivo.

2.2.1.5 Atractivo para los modos sostenibles.

El proyecto de urbanizacion en si es poco incentivador de los modos sostenibles de desplaza-
miento (peatones, ciclistas y transporte colectivo). Como se expone en puntos anteriores, el
dimensionado de las secciones y de las intersecciones penaliza la comodidad y la seguridad de
peatones y ciclistas. Ademas, no se incorpora infraestructura ciclista ni se justifica su ausencia
con respecto a la red que plantea el Plan General de Ordenacién en la proximidad del ambito.

En cuanto a los desplazamientos peatonales, se han detectado una serie de carencias tales co-
mo; Insuficiencia de pasos peatones, inseguridad debido al nimero de carriles que hay que
cruzar y retranqueo excesivo con respecto a la interseccion.
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* Sintesis del diagnostico peatonal y ciclista del Estudio de Movilidad.

./ Diagnostico
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2.2.1.6 Aparcamientos.

En la primera fase de la urbanizacién de Tamaraceite Sur, el aparcamiento en el viario se reser-
va a la Rambla y al lateral Norte del vial distribuidor. En total se plantean unas 138 plazas de
aparcamiento en fila, 230 menos que las previstas por el Plan Parcial en los mismos viales.
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2.2.2 Criterios de Movilidad Sostenible aplicables a la urbanizacién de Tamara-

ceite Sur.
(Informacién extraida del Estudio de Movilidad Sostenible redactado por la empresa Gea21)

- Creacion de un anillo verde.

- Cohesionar el Casco de Histérico de Tamaraceite y Tamaraceite Sur a través de la franja
de cornisa.

- Redimensionar el eje estructurante para convertirlo en una via mas urbana.

- Reformar la via perimetral para que absorba el trafico ajeno al barrio.

- Crear un egje civico de integracidn de las parcelas residenciales y comerciales.

- Reservar la conexion Este al transporte colectivo y los modos activos.

- Establecer una red de vias ciclistas.

- Integrar el barrio de La Suerte con Tamaraceite Sur.

2.2.2.1 Creacidon de un Anillo Verde de Tamaraceite.

Se trata de dar continuidad a los espacios libres y zonas verdes previstos en el ambito, en oca-
siones segmentados por la propia urbanizacién. Desde la perspectiva de la movilidad sostenible
un criterio importante para el tratamiento del espacio publico en Tamaraceite Sur es el de re-
forzar la conectividad entre los espacios libres planteados por el Plan Parcial, de manera que se
pueda multiplicar la utilidad y el atractivo de ese conjunto de espacios. De ese modo se puede
conformar un anillo verde alrededor del nuevo desarrollo urbano, capaz de generar itinerarios
saludables y reforzar la identidad del barrio.

Objetivos:
- Generar un espacio publico continuo para el paseo y la comunicacidn peatonal y ciclista
entre las diferentes areas del barrio
- Reforzar la identidad del barrio
Inconvenientes:
- Rupturas de la continuidad creadas por diversas vias

- Dimensién relativamente reducida de la seccién de algunos espacios libres que pudieran
formar parte del anillo

- Necesidad de completar el anillo a través de la via estructurante
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* Anillo verde propuesto para Tamaraceite sur

H Conexiones a reforzar

E Espacios libres

2.2.2.2 Cohesionar el Casco Histérico de Tamaraceite y Tamaraceite Sur a tra-
vés de la franja de cornisa.

Con el fin de cohesionar ambos nucleos y generar una entidad comun seria interesante aprove-
char las oportunidades que ofrece la franja de espacio libre propuesta entre ambos para forma-
lizar una pieza urbana de calidad.

Objetivos:
- Multiplicar y mejorar los accesos peatonales entre Tamaraceite y Tamaraceite Sur a
través de la franja de cornisa.
- Recuperar la fachada Sur del Casco Histérico de Tamaraceite
- Generar un paseo longitudinal de cornisa
- Aprovechar elementos preexistentes para dar atractivo al espacio publico del paseo

Inconvenientes:
- Importantes diferencias de cota entre el Casco de Tamaraceite y Tamaraceite Sur en
algunos de los tramos de la franja de cornisa
- Rupturas de la continuidad de la franja de cornisa provocadas por el viario
- Estrechamiento de la franja de cornisa en algunos de los tramos

2.2.2.3 Redimensionar el eje estructurante (Rambla) para convertirlo en una
via mas urbana.

EL PGO plantea la configuracién de un anillo que recorre tanto el nucleo ya existente de Tama-
raceite como el nuevo desarrollo urbano de Tamaraceite Sur. En ese esquema, se da primacia
jerarquica Unicamente al eje estructurante (Rambla), sin embargo, las intensidades de trafico
previstas en este eje son muy inferiores a la capacidad de la via disefada tanto en el Plan Parcial
como en el Proyecto de Urbanizacién, lo que sugiere repensar la seccién y las intersecciones
para evitar el sobredimensionamiento.

Ademas, como ya se ha expuesto, el mismo concepto de rambla central deberia ser revisado,
considerandose complicado que la morfologia de la via pueda generar un espacio de paseo
central. Seria mas acertado un disefo en el que las aceras laterales, en contacto con las edifi-
caciones, resultaran mas atractivas para el transito peatonal. En este sentido, el significado de
rambla central puede ser sustituido por el de franja verde en una de las dos aceras.

* Anillo propuesto por el PGO para Tamaraceite.
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Objetivos:

- Evitar el sobredimensionamiento para el trafico motorizado de la via estructurante.

- Hacer coherente el disefno viario (secciones e intersecciones) con la intensidad y la
velocidad requerida por la jerarquia urbana de la via estructurante.

- Generar una franja verde que permita dar continuidad al Anillo Verde en este tramo

- Establecer soluciones moduladas al crecimiento de la intensidad de trafico confor-
me vaya entrando en carga los centros comerciales y el ambito residencial, evitando
la necesidad de impermeabilizar desde el principio toda la seccion de la calzada
prevista.

- Permeabilizar la via transversalmente para los peatones.

- Dedicar una parte de la seccién a via ciclista.

Inconvenientes:

- Durante bastantes anos, mientras se completa el ambito comercial y residencial, el
trafico motorizado va a ser muy inferior a las prognosis realizadas y, por tanto, si no
se opta por soluciones moduladas, existira el riesgo de que la via acoja velocidades
excesivas.

2.2.2.4 Establecer una red de vias ciclistas

El PGO establece un conjunto de itinerarios ciclistas en el ambito del nicleo de Tamaraceite,
aunque no define cual es el alcance y el disefo de esas infraestructuras. La ordenacion de Ta-
maraceite Sur es una oportunidad de impulsar dicha red y el uso de la bicicleta.

Objetivos:
- Establecer una red de itinerarios para bicicletas que permita dar continuidad a los
itinerarios previstos en el PGO.

Inconvenientes:
- No existe un horizonte ni un planteamiento riguroso para la ejecucién de los itinera-
rios indicados en el PGO, por lo que la ejecucion de la red ciclista de Tamaraceite
guedara probablemente aislada en un primer periodo de tiempo.

2.2.2.5 Integrar el barrio de La Suerte con Tamaraceite Sur

La ejecucioén de la primera fase del proyecto de urbanizacién ha supuesto la intensificacion de
la barrera topografica entre ambos barrios, quedando parte del viario de La Suerte interrumpi-
do por la diferencia de cota con la nueva via estructurante.
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Objetivos:
- Paliar la diferencia topografica entre el barrio de La Suerte y Tamaraceite Sur.

Dificultades:

- Las soluciones mecanicas o transporte publico vertical son relativamente costosas
de construccion y mantenimiento, por lo que han de localizarse con mucha preci-
sion en los lugares de mayor demanda y encontrar vias de financiacién vinculadas al
propio desarrollo urbano y comercial.
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2.2.3 Gestidon del Sector.

En la imagen inferior se sefalan en tonos ocres las fincas ya registradas una vez finalizada su

expropiacion y que, por tanto, permiten su ocupacion.

El estado actual de las fincas es el que se refleja en el siguiente cuadro:

TS.5 TS.5.1 3.023,00 m2 INMOBILIARIA HABITAT.
TS.5 RESTO 1.428,00 m2 AYUNTAMIENTO DE LAS PALMAS DE GC.
TS.6 TS.6 17.645,00 VISOCAN
m2
TS.7 TS.7.1 5.441,00 m2 LIDL
TS.8.1* 11.816,00 YUDAYA
m2
TS.8.1 67.268,00 YUDAYA
TS.8 m2
TS.8.2 14.897,00 DECATHLON
m2
TS.8.3 19.600,00 LEROY MERLIN
m2
TS.ED PD.03 18.611,00 AYUNTAMIENTO DE LAS PALMAS DE GC.
m2
P.7 662,00 m2 GEURSA
TS.SS PD.02 808,00 m2 GEURSA
TSS- RESTO 1742,00 m2 GEURSA
EST-1 EST-1 1.931,00 m2 ESTACION SERVICIOS BP OIL
EST-2 EST-2 3.396,00 m2 ESTACION SERVICIOS SAN LORENZO.
EL-1 PC-1 3.430,00 m2 GEURSA
EL-1 33.700,00 GEURSA
m2
EL-2 EL-2 1.256,00 m2 GEURSA
PD.0O1 2.473,00 m2 GEURSA
EL-3 EL-3 24.608,00 GEURSA
m2
EL-4 EL-8 11.860,00 GEURSA
m?2
EL-5 EL-7 7.512,00 m2 GEURSA
SG-45-A 47.731,00 AYUNTAMIENTO DE LAS PALMAS DE GC.
m2
$G-45 SG-45-B 8.837,00 m2 AYUNTAMIENTO DE LAS PALMAS DE GC.
SG-45-C 18.580,00 AYUNTAMIENTO DE LAS PALMAS DE GC.
m2
TS-VV-12 VV-10 3.291,00 m2 AYUNTAMIENTO DE LAS PALMAS DE GC.
TS-VV-13 EL-6 2.215,00 m2 AYUNTAMIENTO DE LAS PALMAS DE GC.

* TS.7.1 Resto se agregd al TS.8.1 con la modificacion de las submanzanas TS.7 y TS.8.1 del sector UZO-

04 “Tamaraceite Sur”.

NOMBRE SUBPARCELA
UZ0-04 / Modif. SUPERFICIE PROPIETARIOS
UzZ0-04 UZ0O-04
P-5 4.552,00 m2 GEURSA
P-10 2.325,00 m2 GEURSA
TS.1 P-11 1.587,00 m2 AVANTESPACIA INMOBILIARIA
TS.1 RESTO 2.814,00 m2 | GEURSA /AYUNTAMIENTO DE LAS PALMAS DE
G.C
P.6 5.368,00 m2 AYUNTAMIENTO DE LAS PALMAS DE GC.
TS.2 P.9 2.185,00 m2 GEURSA
P.8 2.190,00 m2 GEURSA
TS.2 RESTO 5.532,08 m2 GEURSA
P.12 2.000,00 m2 INMOBILIARIA LAGUNITA CANARIA SL.
TS.3 P.17 2.187,00 m2 GEURSA
TS.3 RESTO 3.381,00 m2 GEURSA
P.16 3.978,00 m2 GEURSA
T1S.4 P.15 899,00 m2 GEURSA
TS.4 RESTO 4.818,00 m2 GEURSA
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Normalmente, las expropiaciones efectuadas se materializan en aprovechamientos en el propio
sector, lo cual supone también la existencia de compromisos adquiridos al respecto, quedando
por tanto condicionada por ello la nueva ordenacién que se establece para el mismo, dado que
habra de satisfacer los mismos.
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Por otra parte, en base a la informacién catastral manejada con motivo del procedimiento ex-
propiatorio, se ha concluido la existencia de errores en la delimitacion del UZ0-04 “"Tamaraceite
Sur”, motivo por el cual, el citado limite habra de ser ajustado a la informacién obtenida.

* Aspectos derivados de compromisos previos.

-

« Ajustes realizados en el limite del sector.

(_ LOCALZACION DE APROVECHAMENTES COMPROMETIDOS

?v

Correccion A
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Correccion B

2.2.4 Ordenacion urbanistica en vigor.

El Plan General vigente en el término municipal de Las Palmas de Gran Canaria, en adelante
PGO-2012, fue aprobado definitivamente por acuerdo de la COTMAC el 29 de octubre de 2012
y publicado en el BOC el 4 de diciembre de 2012, habiendo sido publicada su normativa en el
BOP el 12 de diciembre de 2012. Tal documento constituye la Adaptacion Plena del Plan Gene-
ral Municipal de Ordenacion que se aprobd definitivamente por Orden de 26 de diciembre de
2000 y por Orden de 26 de enero de 2001 que completa la anterior, al TR-LOTENC y a las Direc-
trices de Ordenacion (ley 19/2003).

El drea objeto de modificacién, como ya se ha venido exponiendo, esta clasificada como suelo
urbanizable con la categoria de ordenado directamente por el PGO, (UZO). Las imagenes si-
guientes se corresponden con la ordenacién prevista para el sector como aparece en los planos
de Regulacién del Suelo y la Edificacion y en la ordenacion pormenorizada del UZO-04 del vi-
gente PGO-2012, respectivamente.

Correccion C

« Ordenacion pormenorizada del sector incorporada en el PGO-2012.

s A = = ), ¥/
/] T3 5

W Suelo Rustico de
Proteccion Paisajistica

CATEGORIAS DE SUELO

SRAR | SteloRistico de
Rural

Suelo Rustico de
R Proteccion Costera

Suelo Urbanizable
izado Ordenado

Suelo Ristico de
SRAE Proteccion Cultural

Stelo Urbanizable
No Ordenado

Suelo Rstico de
SRPA Proteccion Agraria

Stelo Urbanizable
No Sectorizado Diferido

Suelo Ristico de
A Proteccion Hidrologica

Stelo Urbano
Consolidado

SRP] | SteloRistico de
Proteccion de

Stelo Urbano
No Consolidado

AREAS DIFERENCIADAS

vzl Stelo Urbanizable con

AP| Suelo Urbano con

APR Stelo Urbano con

Suelo Urbanizable con
UZR P Renmitido

Remitido
Unidad de
Actuacion

Stelo Urbanizable
uzo Ordenado por el PGO

Tal y como se describe en la Memoria del UZO-04 y en los antecedentes de la presente Modifi-
cacion, el devenir temporal en el desarrollo del Sector y los numerosos antecedentes juridicos
derivaron en la necesidad de modificar algunas de las determinaciones en la ordenacién por-
menorizada del Plan Parcial aprobado, asi como recuperar la gestién del sector a través de un
Sistema de Ejecucién Publico.
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Plano de Ordenacion del UZO-04 en el Anexo a las Normas urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Los cambios que se realizaron y que dieron lugar a la ordenacion vigente, se concretan en los
siguientes aspectos:

1. Modificacion del limite del Sector para excluir las parcelas de suelo, regladamente urbano
por imperativo legal y estimacion de Sentencias situado en el borde Poniente de la Carretera
de Tamaraceite, asi como el area situada al sur del sector, correspondiente a la circunvalacion
que ya fue objeto de expropiacion por el Gobierno de Canarias para la ejecucion de la GC-03.

2. Generacion de un cinturéon verde y dotacional en todo el borde de contacto del Sector
con el tejido urbano colindante correspondiente al Barrio de Tamaraceite a modo de parque
lineal, que ademas posibilite la reconversién de las traseras de la edificacién consolidada en
auténticas fachadas a dicha zona verde.

3. Reordenacion del “Area de Centralidad Terciaria” destinada a equipamientos de uso ter-
ciario, comercial, oficinas y servicios publicos y espacios libres situada en el entorno de la ca-
rretera de San Lorenzo y en contacto con el Sistema General de Espacios Libres, con una su-
perficie adecuada al uso que se pretende, siguiendo el espiritu de la generacién de sinergias
dinamizadoras previstas en los objetivos del modelo propugnado en el PIOGC, en la actua-
cion especifica identificada como “1A17 Area de oportunidad de Tamaraceite”, que contri-
buya a la dinamizacion de la actividad de los barrios de Tamaraceite y periféricos.
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4. Reforzamiento de los sistemas viarios de conexién con la Red Viaria Comarcal, estable-
ciendo unas condiciones de accesibilidad que permitan que el trafico generado por el Area
de Centralidad quede segregado y auténomo respecto del uso residencial, ambientalmente
integrado con el tejido residencial y adecuadamente conectado, a su vez, con el nucleo ur-
bano de Tamaraceite.

5. Establecimiento de un sistema de conexién vial del Sector y su entorno, que refuerce las
actuaciones ya ejecutadas de la Circunvalacion, Via de Ronda y los enlaces de Lomo de Los
Frailes y San Lorenzo, mediante actuaciones internas — Via Estructurante Rambla -y periféri-
cas — tercer carril y nuevos accesos al tronco de la Circunvalacién, que optimicen la conectivi-
dad con la misma, que alivie la presion hoy ejercida por el trafico concurrente en el nudo de
Tamaraceite con destino a los barrios periféricos de Tamaraceite.

6. Reserva de una dotacién escolar adecuada a las necesidades del ambito, lo que pasa por
incrementar la dotacion prevista anteriormente hasta un total de 18.605 m=.

7. Reserva de una dotacion cultural de dimensiones suficientes para atender la demanda del
sector.

8. Eliminacion del uso industrial previsto por el PGMO y su sustitucion por un Parque Ur-
bano con Dotacién deportiva de 37.200 m2 al servicio tanto del Sector como de los nucleos
de La Suerte, Cruz del Ovejero, Jacomar y Piletas.

9. Adscripcion del Sistema General “Espacios Libres Tamaraceite Sur” como Sistema General
incluido, SG-45.

10. Reordenacion tipolégica de la edificacién destinada a uso residencial.

11. Aumento del estandar de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion hasta un se-
tenta por ciento (70%) de la edificabilidad residencial del Sector.

Concretamente, la ordenacion contempla los siguientes usos caracteristicos:

* Residencial: En bloque abierto, Ordenanza H.

» Dotacional: Pdblico destinado a Espacios Libres, Educativo y Servicios Sociales
» Equipamientos: Comercial, estacion de servicio y oficinas.

* Sistema Viario.

La ordenacién prevista modifica las parcelas siguientes:

* Las manzanas residenciales en su totalidad (TS1, TS2, TS3, TS4, TS5 y TS6).

» Las parcelas dotacionales destinadas a usos educativos (ED) y servicios sociales (SS).

Parte del anillo de espacios libres en contacto con el Barrio de Tamaraceite y la man-
zana con mismo uso entre los Barrios de la Suerte y Cruz del Ovejero (EL) y al suroes-
te la manzana localizada en contacto con la circunvalacion.
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Plano parcelario del UZO-04 “Tamaraceite Sur” vigente.
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De acuerdo con los datos que figuran en el documento del UZO-04 del PGO-2012, que desarro-
lla la ordenacién de este sector de suelo urbanizable, los pardmetros edificatorios para las
manzanas residenciales son los siguientes:

Coeficiente de )

Manzana o Sﬂgﬁg‘; ‘;e N diﬁ{;’;m 0 Edficabiidac | .o | Ediicablidag | Edificabiidad | N°minimo de r;e fm:ﬁg

Submanzana | submanzana | ©r0€nanza Reguladora Ocupacion (%) | - resioencial | ) mplementaria {otal de la Relativa de plazas equivalentes”.

) méxima (m?c) manzana (mc) | manzana | aparcamiento )
(m3) Maxima. (No vinculante
(mec/mes)

7.1 11.278 H1 9 65,00% 33.972 5.075 44.047 391 658 406
152 15.275 Hi 7 65,00% 60.273 4151 64.424 42 a4 528
153 7568 H1 g 65,00% 26.185 3406 29591 391 442 73
154 9595 Hi 7 65,00% 32,462 4015 36477 380 544 338
155 1451 Hi 7 65,00% 15.037 1691 16.728 376 249 157
156 17.645 H1 7 65,00% 72.167 4151 76.319 433 1114 752

La Ordenanza H1, se corresponde a un tipo de edificacién de vivienda colectiva dispuesta en
bloques abiertos con ocupacion parcial de la parcela.

Las condiciones de las parcelas son:

- La superficie minima de parcela edificable sera igual o superior a 1.000 m2 y el linde-
ro frontal debera tener un ancho minimo de quince metros.

- Cuando de la distribucion parcelaria resulte la necesidad de implementar viviendas in-
teriores, el retranqueo minimo a linderos debera ser de cinco metros.

La posicidon de la edificacion:

La edificacion debera ejecutarse con un retranqueo minimo de cuatro metros respec-
to de la alineacién oficial, linderos y de las zonas comunes no edificables.

Ademas de patios interiores se permiten los patios en fachada, segun lo definido pa-
ra ello en las Normas de Edificacién del PGO.

Se permiten muros medianeros sobre los linderos laterales, pudiendo abrirse patios a
estos ultimos.
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2.3 LA ORDENACION URBANISTICA PROPUESTA.

Como ya se ha expuesto, el area que se reordena dentro del Plan Parcial “Tamaraceite Sur” en-
globa toda la superficie destinada a usos residenciales, educativo, culturales, siendo para ello
necesario redefinir el esquema de la urbanizacién, asi como la ubicaciéon de algunas parcelas
dotacionales, como ya se ha avanzado.

Los limites del area de reordenacion son los que aparecen en la imagen que se inserta a conti-
nuacion, donde se sefala la misma mediante una trama, sumando una superficie total de
230.372,67 m2,

* Area de la Modificacion.

Tal y como comentamos anteriormente, la reordenacién del sector afecta a los siguientes aspec-
tos:

1. Aumento del aprovechamiento medio y disminucion de la edificabilidad.
Ajuste del trazado viario para su optimizacion.
Establecimiento de una estructura de espacios libres e incremento de su superficie.

Fomento de la relacién entre los distintos usos y ambitos del sector.

v ok W

Reordenacién de las parcelas residenciales y esponjamiento de la trama.

6. Mejora de la interrelacion con el casco de Tamaraceite.

En la siguiente imagen se grafia la propuesta de la nueva ordenacién de las manzanas resulta-
do de la modificacién, asi como la formalizacién de las mismas y su numeracion.

e

* Area de la Modificaciéon. Formalizacién y numeraciéon de parcelas

2.3.1 Trazado viario y nueva trama urbana.

La nueva propuesta parte con la premisa de mantener en lo posible las trazas principales
de la urbanizacién que da servicio a la gran manzana comercial, en la medida que estas
han iniciado su ejecucion, en base al planeamiento vigente. Las principales trazas se cen-
tran en un viario estructurante de disposicién Norte-Sur y un segundo, -vial distribuidor-
, perpendicular a éste, que delimita la manzana comercial, al Norte, y que establece una
nueva conexiodn del sector con la rotonda Tamaraceite-Lomo los Frailes a Naciente.
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La mayoria de las conexiones entre el sector de Tamaraceite Sur y el casco histérico de
Tamaraceite son vias peatonales o rodonales que se producen a través del colchén verde
que se extiende entre el nudcleo urbano tradicional y el sector, constituyendo a su vez el
acceso a las edificaciones del casco que conforman la fachada hacia el nuevo suelo resi-
dencial, contando con escasa vinculacion con la nueva urbanizacion.

Se suprime el trazado actual de la carretera de Tamaraceite (GC- 308) a su paso por el nuevo
desarrollo urbano, en base al criterio de la falta de idoneidad de dicha via para absorber nuevos
traficos y demandas.

La nueva ordenacién propone reducir el nimero de viales, minorando asi el impacto del vehicu-
lo en el entorno, para ello se eliminan los viales secundarios previstos en el proyecto de urbani-
zaciéon que van direccién norte/sur, al noreste de la propuesta, en la pretensién de optimizar la
ordenacién actual.

Area de la Modificacién. Proyecto de urbanizaciéon

En la imagen anterior se observa, en naranja, la parte de la urbanizacién que ha comenzado a
ejecutarse en base al proyecto de urbanizacidon aprobado y que, en consecuencia, la propuesta
de ordenacion respeta en lo que a su trazado se refiere, pero llevando a cabo ajustes en sus
secciones, siguiendo las recomendaciones del estudio de movilidad sostenible redactado por
Gea21l.

Asimismo, se han tenido en cuenta otras sugerencias para el resto de la urbanizacién las cuales
se traducen en las siguientes propuestas de mejora del sistema viario para alcanzar los objeti-
vos de movilidad sostenible:

Modificacion del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.

Nueva jerarquia viaria

Revision de la concepcion de vias principales

- Creacion de redes no motorizadas

Supresion y modificacion del trazado de algunas vias.

En la nueva jerarquia viaria que se propone, se refuerza la funcién circulatoria del eje perime-
tral, pero se diluye la misma funcién en el viario al norte de la manzana comercial. El eje estruc-
turante, (Rambla) sigue formando parte del anillo de Tamaraceite propuesto en el PGO-2012,
pero se plantea con un caracter mas urbano y menos circulatorio.

Manteniendo las dimensiones propuestas por el Plan Parcial para las secciones de los viales, se
proponen modificaciones en el esquema funcional de las mismas, asi como la incorporacion de
itinerarios no motorizados.

Se suprimen los viales paralelos a la Rambla, a naciente de ésta, potenciando una circulacion
residencial que liga la Rambla con la carretera general de Tamaraceite (Casco Histérico de Ta-
maraceite) independiente de una circulacién comercial ligada al parque comercial existente. La
conexion se practica a través del vial A10 que con una pendiente del 3% se convierte en una via
accesible universalmente.

Por otro lado, derivado de las alegaciones presentadas en el periodo de informacién publica de
la aprobacioén inicial se eliminan los viales propuestos en la Version Inicial (viales A07 y A08)
guedando la manzana al norte del barrio de La Suerte como un gran parque urbano que garan-
tiza las conexiones peatonales y ciclistas con la Rambla y el anillo verde propuesto en este sec-
tor.
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Nueva formalizacion de las manzanas del Plan Parcial.

Ordenacién vigente PGO 2012. UZO-04
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2.3.2 Vias principales y sus secciones.

Como se puede observar en las imagenes adjuntas, frente a las secciones del PGO para el UZO-
04 con una alta proporcién dedicada a calzada, el esquema formal de las secciones propuestas
en esta Modificacion tiene un mayor equilibrio entre las calzadas y las aceras y, ademas, incor-
pora las necesidades del transporte colectivo y la bicicleta.

* Esquema senalizador de secciones y denominacién / numeracién de viales

Propuesta de ordenacid
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2.3.2.1 Vial estructurante (Rambla). + Seccion del vial distribuidor propuesto por la Modificacion.

* Seccion del vial estructurante (Rambla) propuesto por el Plan Parcial.
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» Seccion del vial estructurante (Rambla) propuesto por la Modificacion. Los rasgos principales de la propuesta para via distribuidora son:

- La reduccién de la superficie de calzada para hacerla coherente con la concepcién de la
via como eje de relacion centrado en los modos activos y el transporte colectivo; supre-

sion de un carril de circulacién por sentido.

eeeee ol ihacthe 1 =] 111 . . . .
o el RS carl epderl arloptonsl  TIBES ey b - La disposicion de plazas de aparcamiento en la franja de arbolado.

mediana

: e I La incorporacién de un espacio para las bicicletas en calzada.

- Doble sentido de circulacién y mediana central a emplear como carril de giro en las apro-

_ o ximaciones a los accesos de las parcelas comerciales.
Las caracteristicas principales de la propuesta de la via estructurante son:

- Reduccién de la calzadas y espacio de aparcamiento. 2.3.2.3  Vial perimetral (A0O1/A01’)

- Incorporacién de vias ciclistas
* Seccion del vial perimetral propuesto por el Plan Parcial.

- Incorporacion de una franja verde que permite el cierre del Anillo Verde propuesto.

2.3.2.2 Vial Distribuidor (A04)

* Seccion del vial distribuidor propuesto por el Plan Parcial.
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» Seccidn del vial perimetral (A01), propuesto por la Modificacién. 2.3.2.4 Vial secundario (A02/A10)

* Seccion del vial secundario propuesto por el Plan Parcial.
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* Seccién del vial perimetral (A01°), propuesto por la Modificacion. [ - - sl -
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Los rasgos principales de la propuesta para la via perimetral son: * Seccion del vial secundario (A10), propuesto por la Modificacion.

- Se incrementa ligeramente la seccion de la via.

- Segregacion de las franjas motorizadas respecto a las no motorizadas, frente a la solucion
en plataforma dnica.

- Pavimentacion diferencial de la franja peatonal y ciclista, frente a la pavimentacion asfal-
tica del conjunto en la seccidn prevista inicialmente.

espacio libre acera carril bici acera espacio libre

- Incremento de la protecciéon de sombra de franja no motorizada préxima al barranco.

— 270 —— 6.00 115 ‘-—J—-‘v——-

Las caracteristicas principales del vial secundario son:
- Reduccion del espacio de aparcamiento.
- Incorporacién de vias ciclistas.

- Ampliacion de las aceras.

El resto de viales mantienen el esquema vigente con ligeros aumentos en el dimensionado de
las aceras en concreto en el V-05.
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2.3.3 Sistema de espacios libres y conectividad funcional y espacial.

Esa interrelacién entre los distintos usos pretende conseguirse a través de la introduccién de
espacios libres interconectados con el uso residencial principal, de modo que se establezca una
estructura que permita fomentar los recorridos urbanos, en contraposicién al modelo de zonas
exclusivas al que responde la ordenacién vigente.

Se trata a fin de cuentas de potenciar una conectividad espacial y funcional, a través de la reor-
denacién de las manzanas definidas en el planeamiento vigente, en base a un esponjamiento
de la trama mediante la introduccién de una serie de espacios libres, constituyendo una estruc-
tura que permite establecer esas nuevas relaciones.

Ordenacién vigente PGO 2012. UZ0-04 Propuesta de ordenacién. Modificacion PGO- 2012 Uzo- 04

parcelas calificadas de Cultural, donde las categorias de Servicios Comunitarios de Sanitario,
Servicios Sociales y Deportivo son usos alternativos, usos que pueden sustituir al principal.

La actual gran manzana situada a poniente de la rambla y al norte del barrio de La Suerte, cali-
ficada como Espacio Libre-Deportivo en la ordenacién vigente, asume la inclusion de una parce-
la comercial en su extremo noreste junto a la estacion de servicio existente en la Cruz del Oveje-
ro. Este parque urbano se desarrolla al margen de la parcela comercial de la que se separa por
la topografia que se genere, al preverse una colina que garantice las visuales paisajisticas natu-
rales del parque desde el barrio. Este parque urbano conserva la previsiéon de usos deportivos al
aire libre y garantiza las conexiones peatonales de La Suerte con el resto del sector.

En cuanto a la parcela comercial, ésta se propone como parcela complementaria y asociada al
parque comercial existente para la localizacién de aquellos usos terciarios y de servicios que
amplien la oferta del parque comercial.

Ordenacioén vigente PGO 2012. UZO-04

Nueva formalizacién de las manzanas residenciales / dotacional- Noreste del sector.

De esta forma, las seis manzanas localizadas en el centro de la actuacién, cinco residenciales y
una dotacional, constituidas en un enclave encerrado en si mismo, rodeado de viario y espacio
libre, se transforman en dos manzanas de mayor superficie en las que conviven interrelaciona-
dos los usos; residencial, comercial de caracter complementario en los bajos residenciales, do-
tacional y de espacios libres. En ellas, la edificacién se localiza préxima a las vias perimetrales,
materializandose en piezas suficientemente separadas entre si como para favorecer una fluida
relacion tanto visual, como peatonal, con los nuevos espacios libres establecidos en las manza-
nas.

La parcela-manzana triangular calificada como Servicios Sociales en el UZO-04 del planeamien-
to vigente se integra dentro de la manzana situada mas al norte. En la presente modificacién se
califica de cultural, sin perjuicio de destinarse finalmente a Servicio Social, tal y como se recoge
en las Normas Pormenorizadas del PGO, articulo 4.6.6 relativo a los parametros de uso de las

Propuesta de ordenacmn Modlflcauon PGO 2012 Uzo- 04

Nueva formalizacién de la manzana EL. Noroeste del sector.

Con esta nueva reorganizacion y distribucion interna de la parcelas, se dota al sector de un sis-
tema de espacios libres, que se convierte en el motor de la deseada interrelacién entre los usos
instalados, puesto que a través de éste se favorecen los recorridos, poniendo en valor ademas
el “Anillo Verde"” propuesto por el Plan Parcial, como elemento organizador de la estructura
peatonal del sector, apoyandose también en la incorporacién de espacios libres en el viario (zo-
na verde viario) y en particular en el vial estructurante.
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Las superficies de estas zonas verde viarias se desglosan en el cuadro siguiente, a pesar de no 2.3.4 Otras claves de la nueva ordenacidn.
computar como espacios libres suponen un incremento de hasta 8.104 m2 de zonas verdes en

la ordenacion propuesta. El resto de las manzanas de este entorno, esto es la manzana TS6, asi como las destinadas a
espacios libres y educativo, mantienen la misma configuracién que en la ordenacién vigente,
con excepcion de la parcela calificada como verde viario (VV) colindante al espacio libre EL4 del

Parcela Superficie (m?) UZ0-04 vigente, que pasa a aumentar la superficie de este espacio libre ahora denominado
VV-01 1.520,53 como EL-7.
VV-02 70,55
VV-03 233,52 Ordenacién vigente PGO 2012. UZO-04 S f’I’Oputa' decirdenaaonMo_dlf:;:}lc‘)nPclimoﬁzo12 L:Zi)-04
WV-04 162,66 L = R
VV-05 228,46
VV-06 1.962,34
VV-07 2.708,48
VV-08 160,23
VV-09 1.057,41
TOTAL 8.104,18
Formalizacion de la manzana TS6- Suroeste del sector.

La volumetria del conjunto se basa en el establecimiento de series de edificios de diferentes
dimensiones, con una altura que varia entre las dos plantas de los edificios comerciales y las
cinco, seis y siete plantas de las edificaciones residenciales, con la excepcion de la rambla que
actua de eje estructurante y atraviesa el sector de Norte a Sur en la que se alcanzan hasta las
nueve plantas. Se pretende, mediante una ocupacion menor del suelo y a través de las distintas
alturas de coronacion planteadas, provocar un juego volumétrico del edificio con el entorno.
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Area de la Modificaciéon. Alturas maximas de las edificaciones propuestas.

Asimismo, los vacios que se generen entre edificios permitirdn observar lo que sucede en el
interior de las manzanas, incentivando el acceso hacia al espacio libre. Abriendo o rompiendo
la manzana en determinados puntos se logra que un espacio interior de manzana no se traduz-
ca en un espacio trasero y olvidado sino todo lo contrario, que se transforme en el centro de las
relaciones sociales de los residentes y vecinos de barrios adyacentes.

Por tanto, esa heterogeneidad formal junto a las nuevas relaciones espaciales establecidas en
relacién con los nuevos espacios libres de manzana, enriquece los recorridos y perspectivas ur-
banos planteados en esta reordenacién.
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2.3.5 El aprovechamiento y la edificabilidad.

a. Sobre el aprovechamiento.

Como comentabamos en el apartado 1.3.5 anterior, una vez alcanzada la conclusion de
que las viviendas protegidas de promocion publica tienen aprovechamiento, habra que
determinar qué coeficientes de homogeneizacion permitiran ponderar su edificabilidad
para establecer el rendimiento lucrativo final del sector en que se encuadran.

El Cuadro 14 de Valores ordenados para el coeficiente de régimen de proteccién de vi-
vienda de la Memoria de Ordenacion Pormenorizada del Plan General establece los si-
guientes coeficientes:

Régimen de proteccion Coeficiente Codigo
Privada en alquiler 0,55 VRP-A
Privada en venta 0,60 VRP-V
Libre 1,00

Teniendo en cuenta que el suelo de las viviendas protegidas de promocion publica es
publico también, obtendriamos los coeficientes correspondientes a éstas en su variante
de alquiler o venta restando un 15% a los coeficientes correspondientes a las viviendas
protegidas de proteccion privada en alquiler y venta, respectivamente. Este porcentaje
es la diferencia entre el valor del médulo de vivienda protegida de promocién privada
en régimen general y el médulo de vivienda protegida de promocién publica en régi-
men especial, ambos mddulos obtenidos del Instituto Canario de la Vivienda.

Asi pues, los coeficientes quedarian del siguiente modo y asi deben incorporarse en el

Plan General:
Publica en alquiler 0,45 VRPP-A
Publica en venta 0,50 VRPP-V

Esto significa que habra que corregir la Tabla resumen del calculo del Aprovechamiento
Medio del Plan General en los Suelos Urbanizables que aparece en el apartado 4.2 de
Célculo de Aprovechamiento Medio del PGO de la Memoria de Ordenacién Pormenori-
zada del Plan General incorporando el coeficiente 0,45, para ponderar la edificabilidad
correspondiente a la vivienda protegida de promocién publica en alquiler, y el coefi-
ciente 0,50, para la venta, en los sectores en que existe la misma.
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También, y como consecuencia, habran de corregirse las horquillas de referencia esta-
blecidas para cada Area Territorial para la comprobacién de que no se produce una di-
ferencia entre los aprovechamientos medios de cada sector superior al 15%.

Por tanto, una vez computado el aprovechamiento correspondiente a la edificabilidad
residencial en régimen de proteccion y promocion publica, el aprovechamiento total
del sector aumentara y, por tanto, también el aprovechamiento medio, por lo que ha-
bra de rebajarse la edificabilidad prevista para el mismo, de modo que también dismi-
nuyan ambos aprovechamientos para cumplir con la premisa del articulo 137.1.B).c) de
la Ley 4/2017 y seguir manteniendo que la diferencia entre los aprovechamientos me-
dios de cada sector no sea superior al 15%.

De este modo, la introduccién del aprovechamiento correspondiente a la vivienda pu-
blica en régimen de proteccién en los sectores del Area Territorial 2, donde se encuen-
tra el sector de Tamaraceite Sur, supone el aumento del aprovechamiento total de és-
tos. En esta Area Territorial s6lo cuentan con edificabilidad derivada de ese concepto
los sectores UZO-02 “Isla Perdida” y UZO-04 “Tamaraceite Sur”.

Para el calculo en Tamaraceite Sur se ha utilizado una cifra de edificabilidad residencial
en régimen de proteccion de promocién publica de 61.758 m?2 coincidente con la del
convenio que adjudica a VISOCAN la parcela TS.6 del sector. Se da la circunstancia de
gue dicha parcela contabiliza 72.167m?2 de edificabilidad residencial y 4.151m?2 de edi-
ficabilidad complementaria en el planeamiento vigente, por lo que habran de corregir-
se las cifras de referencia en el Plan General, asumiendo las del convenio que determina
61.758 m2 de edificabilidad residencial, tal como comentamos, y no establece edificabi-
lidad complementaria alguna. Por otro lado, hay que tener en cuenta que, conforme al
cuadro 54 de la Memoria de Ordenaciéon Estructural (Parte 4) del PGO, relativo a las vi-
viendas de proteccion oficial en régimen general de venta y especial de alquiler pen-
diente de ejecucion por VISOCAN, se fija en 195 viviendas las de régimen especial en
alquiler y se destina el resto de la edificabilidad residencial asignada a la parcela de VI-
SOCAN al régimen general basico para venta. Por ello, la edificabilidad de 61.758 m2c
se desglosa, a su vez, en 18.720 m2c para VRPP-A'y 43.038 m2c para VRPP-V.

A continuacién, expondremos estas variaciones de edificabilidades y coeficientes en el
cuadro de aprovechamientos vigente del UZO-04 para su mayor comprension:
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UZ0-04 “Tamaraceite Sur” modificado en aplicacion de coeficientes de VRPP.

UZ0-04 “Tamaraceite Sur” vigente. Extraido del cuadro 4.2 “Calculo de aprovechamiento” de la Memoria Orde-
nacion Pormenorizada, Parte 6, Justificacion de la ordenacion del PGO vigente.
Usos Edif. C. C. C. C. C. C. C. C. Aprov Aprov.

uso tipo situa- Cond. Car- Topo VRPr Ho- UA Medio

cion Urban. gas ot mog. UA/m2
SG
VRPP 84.852*
VRP-V 84.852 1,00 1,20 0,60 0,61 51416,19 0,103300
Libre 75.371 1,00 1,20 1,00 1,01 76109,64 0,152911
EQ.loc 22.462 1,10 1,10 1,02 22901,69 0,046012
al *%
1,10 1,00 0,90 0,85

E. 1.929 1,40 1,10 1,30 2499,81 0,005022
Servi-
cio
EQ. 66.000 1,65 1,10 1,53 100803,29 0,202523
exclu-
sivo
TO- 335.516 253.730,61 0,509768
TAL

Usos Edif. C. C. C. C. C. C. C. C. Aprov Aprov.

uso tipo situa- Cond. Car- Topo VRPr Ho- UA Medio
cién Urban. gas ot mog. UA/m2
SG

VRPP- 18.720 1,00 1,20 0,45 0,45 8424,00 0,016924

A

VRPP- 55.723 1,00 1,20 0,50 0,50 27861,50 0,055976

\%

VRP-V 84.852 1,00 1,20 0,60 0,61 51416,19 0,103300

Libre 75.371 1,00 1,20 1,00 1,01 76109,64 0,152911

EQ.loc 18.311 1,10 1,10 1.10 1.00 0,90 0,85 1,02 18677,22 0,037524

al

E. 1.929 1,40 1,10 1,30 2499,81 0,005022

Servi-

cio

EQ. 66.000 1,65 1,10 1,53 100803,29 0,202523

exclu-

sivo

TO- 320.906 285.791,65 0,574182

TAL

*Como ya se ha sefalado, la edificabilidad residencial asignada a VISOCAN pasé6 de 72.167 m2 a
61.758 m2, eliminando, ademas, la edificabilidad complementaria comercial de 4.151 m2.

84.852 m2c—72.167 m2c = 12.685 m2c destinados a VRPP que no formaban parte de la parce-
la de VISOCAN vy, por tanto, permanecen como VRPP-V.

La edificabilidad de VISOCAN se subdivide en VRPP-A (18.720 m2c) y VRPP-V (43.038 m2c), co-
mo se ha expuesto.

Como VRRPP-A quedarian 18.720 m2c.
Como VRPP-V quedarian 12.685 m2c + 43.038 m2c =55.723 m2c.

**A su vez, la edificabilidad equipamiento comercial local se reduce a 18.311 m2c, al haber des-
contado la edificabilidad de VISOCAN que se elimina segliin convenio.

Aplicando estas variaciones en el cuadro vigente tendriamos un nuevo aprovechamien-
to para el sector UZO-04 Tamaraceite Sur:
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En consecuencia, las cifras correspondientes a los aprovechamientos medios del PGO
tras la citada correccidon, manteniendo las edificabilidades vigentes en el PGO para el
UZO-04 y que su ajuste se analizara en el siguiente subapartado, quedaria del siguiente
modo:

- UzZ0O-02 “Isla Perdida:

0,496734, al sumar 3.383,83 uA al aprovechamiento total por tal concepto.
- UZO-04 “Tamaraceite Sur”:

0,574182, al sumar 32.061,04 uA al aprovechamiento total por tal concepto.

Por otro lado, en virtud de la Sentencia dictada por el Tribunal supremo, con fecha de
24 de marzo de 2015, en el recurso de casacion 2163/2014, que resuelve los autos de
31 de mayo de 2013 y 4 de abril de 2014, dictados por la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias en ejecucion de la Senten-
cia recaida en el procedimiento n®723/2001, formulado por la sociedad Inalcansa, y
que confirma la anulacién de la determinaciéon del PGO como suelo urbanizable del
suelo propiedad del recurrente en el ambito del SG-06, debiendo ser clasificados como
urbanos en la categoria que corresponda en derecho.
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Por tanto, con motivo de la Sentencia, los 6.000 m?2 de suelo del SG-06 actualmente
adscritos al Sector de suelo urbanizable UZO-03, Almatriche Il, pasan a tener un régi-
men juridico de suelo diferente motivo por el cual no puede continuar estando adscrito
al Sector. Por ello, el Sector vera incrementado su aprovechamiento, pasando de
0,490668 UA/m2 a 0,500668 UA/m2 y se comprueba, y confirma, que dicho incremento
mantiene al sector dentro de la horquilla del 15% de diferencia entre los aprovecha-
mientos medios de los sectores de una misma area territorial como vemos a continua-
cion.

Los aprovechamientos medios de los sectores del Area Territorial 2 quedarian del si-
guiente modo:

UZI-13 Salto del Negro 0,454233
UZ0O-01 Barranco Seco 0,474641
UZ0-02 Isla Perdida 0,496734
UZ0-03 Almatriche I 0,500668
UZO-04 Tamaraceite Sur 0,574182

Puesto que no pueden darse diferencias entre los aprovechamientos medios de los sec-
tores de una misma area territorial superiores al 15%, fijaremos el correspondiente al
UZI-13 como limite inferior de la horquilla de referencia, de modo que el limite superior
de la horquilla seria 0,522368, por lo que habria que disminuir bastante el aprovecha-
miento total del UZO-04 para hacerlo coincidir con ese limite superior de la horquilla de
referencia. Veamos:

A medio = A total / (S sector + S SG)

A total = A medio x (S sector + S SG) = 0,522368 x (404.236 + 93.501) = 0,522368 x 497.737 = 260.002
UA

(Siendo: A = aprovechamiento y S = superficie)

Por tanto, 260.002 UA es el maximo aprovechamiento que puede alcanzar el UZO-04
para no quedar fuera de la horquilla del 15%.

En consecuencia, habra que rebajar la edificabilidad del sector UZO-04 para ajus-
tar el aprovechamiento del mismo.
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b. Sobre la edificabilidad

o La edificabilidad residencial de la vivienda protegida.

La Memoria de Ordenacion Estructural del Plan General recoge en su apartado 11.2 so-
bre la adscripcion del suelo urbano y urbanizable a la construccion de viviendas some-
tidas a regimenes de proteccion publica la cuantia de vivienda sometida a algun régi-
men de proteccion con la que contaria el municipio en suelo urbanizable y urbano no
consolidado de forma total y desglosada por sector y ambito, respectivamente, una vez
materializadas las previsiones del planeamiento. Dicho coémputo no puede ser inferior
al 30% de la edificabilidad residencial total prevista en esos suelos segun el articulo
137.1.B.d) de la Ley 4/2017.

En el cuadro 52 del apartado 11.3.4 de la citada Memoria del PGO vigente, se extrae
que los suelos urbanizables y urbanos no consolidados cuentan con una edificabilidad
total con destino residencial de 1.467.337 m?, de los cuales 1.365.764 m? se encuen-
tran en suelo urbanizable y 101.573 m2 en suelo urbano no consolidado, y una edifica-
bilidad residencial en viviendas sometidas a algun régimen de proteccion de 517.797
m?, lo que representa un 35% del total reservado para estos suelos.

Puesto que el 30% de ese total debe estar dedicado a uso residencial con algun tipo de
proteccion, la cifra minima exigible seria de 440.201m2, cifra que esta por debajo de
los 517.797 m? que reserva el Plan General en estos suelos. Dado que en el suelo ur-
bano no consolidado se prevén 22.774 m?, en suelo urbanizable deberan contabilizarse
los 495.023 m2 restantes. Eso supone que la edificabilidad residencial en VRP para los
suelos urbanizables se puede minorar en 54.822 m2c.

En el vigente sector de suelo urbanizable denominado UZ0O-04 “Tamaraceite-Sur” se
destinan 169.724m?2 a uso residencial en régimen de proteccién, cifra que representa el
70% de la edificabilidad residencial total del mismo, conforme a la ficha UZ0O-04 del
Anexo de Areas Diferenciadas del Plan General. Dado que el PGO cuenta con un exce-
dente de 54.822 m?, antes sefalado, se revisa el porcentaje reservado a tal fin, en la fi-
cha referida, puesto que la edificabilidad residencial del sector a minorado con la nueva
ordenacién propuesta.

Asi pues, segun la nueva ordenacién propuesta en el UZ0O-04, el total de edificabilidad
que se reserva a vivienda protegida es de 107.066 m?, de los cuales 61.758 m? se co-
rresponden con la edificabilidad asignada a VISOCAN en el convenio suscrito al efecto
0, lo que es lo mismo, con la edificabilidad destinada a residencia protegida de promo-
cién publica, y el resto, esto es, 45.308 m2 se destinara a edificabilidad destinada a re-
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sidencia protegida de iniciativa privada. Siendo la edificabilidad residencial total del
sector una vez modificado de 173.503 m2c. Con estas edificabilidades tenemos que,
con la Modificacién propuesta, el porcentaje de edificabilidad destinada a viviendas su-
jetas a algun régimen de proteccién es del 62%.

Dado que la Modificacién ha reducido la edificabilidad residencial destinada a este tipo
de vivienda reflejada en el cuadro citado (de 517.797 m2c a 455.139 m2c), para suelos
urbanos no consolidados y urbanizables, sino que también ha reducido la edificabilidad
residencial total del sector y con ello la edificabilidad residencial total del cuadro referi-
do a estos suelos (de 1.467.337 m2c a 1.395.744 m2c), se comprueba que se sigue
conservando un porcentaje mayor del 30% de la edificabilidad residencial fijado en el
PGO para suelos urbanizables y urbanos no consolidados.

o Sobre el resto de la edificabilidad del sector.

El resto de la edificabilidad del sector se reparte entre los siguientes conceptos:

- Edificabilidad residencial libre: se fija en 66.437 mZ2c.

- Edificabilidad del equipamiento comercial exclusivo: se fija en 66.000 m2c, coinci-
diendo con la que establece el planeamiento vigente.

- Edificabilidad del equipamiento comercial exclusivo local: se fija en 2.570 mZ2c.

- Edificabilidad de las estaciones de servicio: se fija en 1.929 m2c, coincidiendo con la
que establece el planeamiento vigente.

- Edificabilidad del equipamiento comercial en local en planta baja: se fija en 4.597
mZ2c, (17.895 m2c menos que la vigente).

Asi pues, partiendo de una edificabilidad residencial prevista por el Plan General vigente para el
UZO0-04 de 245.096 m2c, en base a la regulacién establecida por la norma zonal H1, con alturas
que varian entre las 7 y 9 plantas y una ocupacion por parcela del 65%, pasamos a la posibili-
dad de materializar una nueva edificabilidad residencial de 173.503 m2c, inferior a la prevista.

De este modo, el porcentaje de edificabilidad residencial con algun tipo de proteccién se queda
en el 62%, que sera la que se incorporara a la ficha del UZ0O-04, en lugar del 70% previsto.

En resumen, la edificabilidad total del sector, pasa de 335.516 m2c a 248.599 mZ2c, lo que su-
pone una reducciéon de 86.917 m2c.
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Esta reduccién de edificabilidad supone la merma del aprovechamiento de sector que pasa a
ser de 0,475521 UA/m2.

Serd necesario, como resultado de esta modificacién, corregir en la Memoria del Plan General
los datos relativos a la edificabilidad total del Plan destinada a usos residenciales y a la cons-
truccion de viviendas en régimen de proteccion y ajustarlo a los nuevos datos, resultado de la
ya comentada reduccion de edificabilidad.

En consecuencia, se corrige la tabla del calculo del Aprovechamiento Medio del Plan General
incorporando los coeficientes relativos a la carga de Viviendas de Proteccién de Promocién
Publica (VRPP) en los siguientes sectores en la Memoria del Plan General y la Norma de Orde-
nacion Pormenorizada:

- UZO 04 Tamaraceite Sur
- UZO 02 Isla Perdida

- UZR 02 Costa Ayala

- UZR 12 Marzagan Este

- UZR 13 Marzagan Oeste.
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2.3.6 Aprovechamiento Medio del UZ0-04. “Tamaraceite Sur”.

o Extracto del cuadro de aprovechamientos del PGO-2012 relativo a los parametros urbanisticos del UZ0-04.

UZ—AT2 Superficies Calculo de coeficientes Aprovechamiento
SUP. Sistema] SUP. Sistema Desglose )

SUELO SUP. SECTOR|  General General suPotal | hosgiose usos | SO Superficies Coef. Coef. |coef. cona.|  cCoef. Coef. Coef. | Coeficiente | APTOvEChamiento | Aprovecham
URBANIZABLE m2 Incluido Adscrito SECTOR+SG Caracteristicos Edificabilidad edificables Coef. Uso Tipologia Situacion Urban Cargas SG.| Topograficas| VRProt de Homo Total Medio
SECTORIZADO m2 m2C/m2 polog : d | B ' g UA. U.A/m2

m?2 m?2 m?2C
Residencial
Residencial VRP 84.862 1,00 1,20 0,60 0,61 51416,19 0,103300
Uzo o4 Resid. Libre 75.371 1,00 1,20 1,00 1,01 76109,64 0,152911
"Tamaraceite Sur" Equip 22 492 110 110 1,10 1,00 0,90 0,85
SG-Incluido SG-45] 404.236 93.501 0 497.737 Com.Local 0,83 . ' ' 1,02 22901,69 0,046012
EL'Parque urbano Equip E.Servici 140 110
Tamaraceite Sur". quip E.Servicio 1.929 , ) 1,30 2499,81 0,005022
Terc.Com.Exclu
sivo 66.000 1,65 1,10 1,53 100803,29 | 0,202523
TOTAL UZO 04 335.516 253.730,61 0,509768
o Extracto del cuadro de aprovechamientos del PGO-2012 relativo a los parametros urbanisticos del UZ0-04 una vez modificado.
UZ-AT2 Superficies Calculo de coeficientes Aprovechamiento
) . Desglose
SUELO SUP. Sistema SUP. Sistema SUP total. Coef. o - Aprovecham. Aprovecham
URBANIZABLE | SUP. SECTOR m2 | General Incluido | General Adscric | SECTOR+SG gesg"ise, L;SOS Edificabilidad S‘é,“f’,e’f'gl'es %Oef‘ T,C(’lEf‘, S,Coef,', o gosf‘b o Coef's o+ Coe,ff: v%(ff‘ dCoafluente Total Medio
SECTORIZADO o o o aracteristicos m2c/m2 e Ir:chc es S0 ipologia ituacién |Cond. Urban.| Cargas SG. | Topograficas rot. e Homog. UA U.A/m2
**Residencial VRPP-A 18.720 1,00 1,20 0,45 0,45 8506,56 0,017090
**Residencial VRPP-V 43.038 1,00 1,20 0,50 0,50 21729,89 0,043657
uzo 04 Residencial VAPV 45.308 1,00 1,20 0,60 0,61 27451,21 0,055152
"Tamaraceite : :
Sur" Resid. Libre 66437 1 ,OO 1 ,20 q y-1O q ,OO 0190 0,85 1 ,OO 1 ,01 67088,08 0,1 34786
S(i;ln;ﬁ;ic:qff— 404.236 93.501 0 497.737 Equip Com. Local 0,61 2597 T10 T10 102 268073 0.000404
urbano Tamaraceite Equip E.Servicio 1.929 1,40 1,10 1 ,30 2499,81 0,005022
sur'. Terc.C.Exc.Local 2.570 1,65 1,10 1,63 3925,22 0,007886
Terc.Com.Exclusivo 66.000 1,65 1,10 1,53 100803,29 0,202523
TOTAL UZO 04 248.599 236.684,78| 0,475521
**VISOCAN
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2.3.7 Cuadro corregido de aprovechamientos de sectores dentro del Area Territorial 2.

CUADRO MODIFICADO APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA TERRITORIAL T2

UZ-AT2 Superficies Calculo de coeficientes Aprovechamiento
SUP. SUP. Desglose . ) )
SUELO SUP. Sistema | Sistema |  SYPtotal. Desglose Usos Coet. g perficies Coef. Coef. Coef. Coef. Coef. Coef. Coeficiente de | Aprovechamien |Aprovechamien
SECTOR+SG . Edificabilida o Coef. Uso ) . ) - Cond. Topografica Homogeneizacio to Total to Medio
URBANIZABLE SECTOR m2| General General Caracteristicos edificables Tipologia Situacion Cargas SG. VRProt.
) . m2 d m2C/m2 Urban. s n U.A. U.A./m2
Incluido Adscrito m2C
Uzl 13 Reéldenélal VRPP
"Salto del Negro" Residencial VRP-V 34.792 1,00 1,30 150 100 090 090 0,60 0,69 24.179,56 0,105507
SG-Adscrito.SG-47 | 191.690 0 37.485 229.175 Residencial Libre 0,55 59.974 1,00 1,30 ' ' ' ' 1,00 1,16 69.467,61 0,303120
EL 'gspacios Libres en Equip Com.Local 10.664 1,10 1,00 0,98 10.451,79 0,045606
alto del Negro"
e TOTAL UZI 13 105.430 104.098,96 0,454233
Residencial VRPP-A 18.720 1,00 1,20 0,45 0,45 8506,56 0,017090
Residencial VRPP-V 43.038 1,00 1,20 0,50 0,50 21729,89 0,043657
UZ0 04 Residencial VRP-V 45.308 1,00 1,20 0,60 0,61 27451 ,21 0,055152
"Tamaraceite Sur" Resid. Libre 66.437 1,00 1,20 1 10 1 00 0.90 065 1,00 1,01 67088,08 0,134786
SG-Incluido SG-45| 404.236 93.501 0 497.737 Equip Com.Local 0,61 4.597 1,10 1,10 ' ' ' ' 1,02 4680,73 0,009404
EL'Parque urbano Equip E.Servicio 1.929 1,40 1,10 1,30 2499,81 0,005022
Tamaraceite Sur". Terc.C.Exc.Local 2.570 1,65 1,10 1,53 3925,22 0,007886
Terc.Com.Exclusivo 66.000 1,65 1,10 1,53 100803,29 0,202523
TOTAL UZO 04 248.599 236.684,78 0,475521
UzO 01 Residencial VRPP
'Barranco Seco" Residencial Libre 77.012 1,00 1,60 1,00 2,22 170.781,81 0,412119
SG-Incluido. Equid Corn Looal 0 31 1,10 1,40 0,90 1,00
SG-55 EL "Espacios 275.787 138.612 0 414.399 quip . )
Libres en Barranco Terciario 8.392 1,65 1,35 3,09 25.908,75 0,062521
Seco" TOTAL UZO 01 85.404 196.690,56 0,474641
Residencial VRPP-A 6.700 1,00 1,20 0,45 0,50 3382,83 0,030543
Residencial VRP-V 9.750 1,00 1,20 0,60 0,67 6563,70 0,059263
Uzo 02 Resid. Libre CH 9.046 1,00 1,15 1,10 1,00 1,00 0,85 1,00 1,08 9726,71 0,087821
" s 110.756 0 0 110.756 — 0,51
Isla Perdida Resid. Libre M 29.300 1,00 1,20 1,00 1,12 32874,60 0,296820
Equip Com.Local 2.000 1,20 1,10 1,23 2468,40 0,022287
TOTAL UZO 02 56.796 55.016,24 0,496734
Residencial VRPP
UzO 03 Rosidencial Li
"Almatriche II" esidencial Libre 141.404 1,00 1,30 1,00 0,97 137.501,25 0,467072
SG-Adscrito*. Equip Com.Local 7.074 1,10 1,10 1,10 1,00 0,80 0,85 0,91 6.402,54 0,021748
. . . . 0,77
Parte SG-09 y 197.590 65.900 30.900 294.390 Equip E.Servicio 300 1,40 1,10 1,15 345,58 0,001174
SG-Incluido. ..
T 3.472 1,10 1,10 i 142, ,
Parte SG-V 01 erolaro 0,91 3.142,44 0,010674
TOTAL UZO 03 152.250 147.391,80 0,500668
| TOTAL [1.180.050] 298.013 | 68.385 | 1.546.457 | 648.478 739.882,34 | 0,48036
| Area Territorial 2 | Aprov. Medio del Area | 0,48036 | max. 7,5% 0,51638649 | min.7,5% 0,4443
*Por ejecucion de Sentencia se elimina del UZO-03 la adscripcién de los 6.000 m2 del SG-06 ya que pasan a tener un régimen juridico de suelo diferente.
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2.3.8 Cuadro corregido de aprovechamientos de sectores dentro del Area Territorial 3...

Superficies

Calculo de coeficientes

Aprovechamiento

SUP. SUP. Desglose . ) .
SUELO Skl Sistema Sistema i Desglose Usos .C.)oef... Superficies Coef. Coef. Coef. Coef. o Coef.’ ) Coef. CEEHEIER APrEEEIRm O Aprovechamlent
SECTOR SECTOR+S L Edificabilida " ) , . - Cond. Cargas | Topografi e de to Total o Medio
URBANIZABLE General General Caracteristicos edificables Uso Tipologia | Situaciéon VRProt.
m2 . . G m2 d m2C/m2 Urban. SG. cas Homog. U.A. U.A./m2
Incluido Adscrito m2C
UZR-01 Residencial VRPP-T
‘Costa Ayala" SG- Residencial VRP-V 14.770 1,00 1,20 0,60
Adscrito. 1,00 1,00 0,90 0.95 0,62 9.092,66 0,056517
$G-43 AI'.Er:- “E/s\FI)ta(‘fio Librel 127 331 0 33.553 160.884 Residencial Libre 0,58 51.661 1,00 1,20 1,00 103 53.003.76 0329453
en Ladera a’. H - H H
SG Viario ya ejecutado i
incluido solo a efecto de la Equip Com.Local 7.421 1,10 1,00 0,94 6.979,45 0,043382
continbbad TOTAL UZR 01 73.852 69.075,87 0,429352
Residencial VRPP-A 2127 1,00 1,30 0,45 0,45 951,67 0,010301
UZR 02 . .
Residencial VRP-V 8.081 1,00 1,30 0,60
*Casa Ayala" 1.00 1.00 0.90 0.85 0,60 4.821,80 0,052193
SG-Incluido. SG-57| 70.884 21.500 0 92.384 Residencial Libre 0,60 27.424 1,00 1,30 1,00 0.99 27 07327 0.295216
EL "Espacios Libres ) , ’ ’
en Casa Ayala’ Equip Com.Local 4.899 1,10 1,00 0,84 412251 0,044624
TOTAL UZR 02 42.530 37.169,25 0,402334
Residencial VRPP-A
UZR 03
" ad Alta d Residencial VRP-V 45.714 1,00 0,60
Caasae;\?/ala"ascf- ‘ hal 1,20 1.00 0.90 0.90 0.95 0,55 25327,65 0,197522
Incluido: SG-43 B EL 108.844 19.383 0 128.227 Residencial Libre 0,75 27.755 1,00 1,20 1,00 0,92 25629,17 0,199873
'Espacio Libre en Equip Com.Local 8.163 1,10 1,00 0,85 6909,83 0,053887
Ladera Alta" ) ; )
TOTAL UZR 03 81.633 57.866,65 0,451283
Residencial VRPP
UZR 07
"San Lorenzo- El Residencial VRP
Ebro” —— 1,00 0,90 0,90 1,00
SG-Adscrito.SG-44 85.750 0 32.097 117.847 Residencial Libre 0,50 38.588 1,00 1,40 1,00 1,13 43758,23 0,371314
EL "Espacio Libre en Equip Com.Local 4.288 1,10 1,00 0,89 3820,16 0,032416
Lomo de Los Frailes" ) , i
TOTAL UZR 07 42.875 47.578,39 0,403730
Industrial M. Abierta 0
UZR 10 "Llano de .
. Industrial M.Cerrada 428.421 0,85 a7 200.578,14
Guinea® 0,80 1.00 0.90 0.90 0.85 0, 0,295303
SG-Adscrito 571.228 0 108.000 | 679.228 Terciario 1,00 142.807 1,10 0,85 0,64 91.931,65 0,135347
SG-15 "La
Mayordomia’ Equip.Comercial 0
TOTAL UZR 10 571.228 292.509,79 0,430650
Residencial VRPP-A 10.255 1,00 1,20 0,45 0.49 498414 0.033736
UZR 12 s ; f
R aani=aiar Residencial VRP-V 10.255 1,00 1,20 0,60 0,65 6645,52 0,044981
SG-Incluido "SG 60 ‘ —— 1,00 1,00 0,90 1,00 :
L B Uios 136.739 | 11.000 0 147.739 | Residencial Libre 0,50 43.259 1,00 1,20 1,00 1,08 46719,34 0,316229
Marzagan'y Equip Com.Local 4.600 1,10 1,20 1,19 5464,80 0,036990
TOTAL UZR 12 68.370 63.813,79 | 0,431936008
Residencial VRPP-A 21.220 1,00 1,20 0,45 0,49 10312,87 0,035695
UZR 13 . .
Residencial VRP-V 21.220 1,00 1,20 0,60
"Marzagan Oeste " 1,00 1.00 0,90 1.00 0,65 13750,50 0,047593
SG-Incluido 'SG 61| 266.917 22.000 0 288.917 Residencial Libre 0,58 94.426 1,00 1,20 1,00 1.08 101980.30 0.352974
EL Parque Urbano : * - -
Santa Margarita" Equip Com.Local 4.600 1,10 1,20 1,19 5464,80 0,018915
TOTAL UZR 13 141.466 131.508,47 | 0,455177341
| TOTAL  |1.367.693] 73.883 | 173.650 |1.615.226] 1.021.954 699.522,21 0,43308
| Area Territorial 3 | Aprov. Medio del Area | 0,43308 | max. 7,5% | 0,46556109 | min.7,5% | 0,4006 |
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2.3.9 Cumplimiento de los estandares urbanisticos.

Los cuadros siguientes muestran la comparativa entre los estandares urbanisticos vigentes para el
UZ0-04 y los nuevos parametros propuestos en la Modificacion.

2.3.9.1 Parametros urbanisticos vigentes.

Estos parametros son el resumen del cumplimiento de los estandares de dotaciones, equipamien-
tos y espacios libres conforme al TR-LOTENCOO y al Reglamento de Planeamiento RD 2159/1978
de la totalidad del sector UZO-04, en el planeamiento vigente.

Como resultado del estudio de la comparativa se ha detectado un error de computo de espacios
libres en los parametros de los cuadros vigentes que se procede a senalar y subsanar con los nue-
vos datos.

Vigente. Cumplimiento de estandares requeridos por el Art.36 del TR-LOTENCc, legislacién vigente
en el momento de su aprobacion.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTC DE LOS ESTANDARES DE DOTACIONES, EQUIPAMIENTOS Y
ESPACIOS LIBRES CONFORME AL TR-LOTENC.

Requeride conforme al Establecido porla
Art. 36 del TR-LOTENC ordenacion
Superficie del sector | 404.236 |
Superficie Sistema General I 33.50 I
Superficie de Gestion | 497.737 |
Sector + 5G
Coef. Edificabilidad I 0,83 |
Edificabilidad Maxima I 335.516 |
Densidad Maxima: Viv/Ha o Hab/Ha I 200habHa I
Reserva minima de 40 m2 de suelo por Art. 36 TR- | Adap. Plena
100m2 de edificacion destinado a: LOTENC LZo 4
iors Libres de U Dhominic nibl 65.296
Espacios Libres de Uso "J MRS PHBNEE T 50 m2100 m2 edificacion 67.103
andines
Areas de jego 20.747
-Dotaciones publicas
Docente 41.396(*)
Deportivo 20 m2/100m2 edificacion 67.103
Socia
-E_qmparrlemus de uso publico y dominio 124.350
privado
l TOTAL 134.206 251.789
Dotacion de plazas de aparcamientos
-En la Red viaria - 795
-Fuera de la Red viaria | 1 plazaipor vivienda 2.536 5.895

* 18. 572 m2 s comesponden con el Parque Deportivo al aire libre establecido en la parcela EL 1.1 come uso vinculado
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La superficie de suelo destinada a Parque Deportivo se computé doblemente; como Espacio Libre
en la categoria de jardines y como dotacion Deportiva al aire libre.

Por lo tanto, a los 65.296 m? de superficie destinada a Jardines habra que descontar 19.579 m?
destinados a Parque Deportivo a desarrollar en la parcela EL1.1, siendo la superficie real de Espa-
cios Libres 45.717 m?

Jardines 45.717 m? + Areas de juego 20.747 m? =66.464 m?2.
67.103 m2(exigidos) > 66.464 m2(vigentes)

Existe por tanto un déficit de 639 m?2 de Espacios Libres que se solventa en la Modificacion.

EL computo final de Espacios Libres y Dotaciones sigue siendo superior al exigido por el
Texto Refundido.

Total: 66.464 +41.396 +124.350 =232.210 m? >134.206 m?2.
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2.3.9.2 Parametros urbanisticos resultado de la Modificacion. JUSTIACACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES DE DOTACIONES, EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS

Estos parametros son el resumen del cumplimiento de los estandares de dotaciones, equipamien- el R0 LB ARSIl L 1S
tos y espacios libres conforme a la Ley 4/2017, ahora vigente, una vez corregida la edificabilidad

residencial y comercial motivo de la presente modificacion.

Ordenacion pormenorizada
del sector UZO-04.
con la Modificacion del

Requerido conforme al

. .z . , . Art.138 de la Ley 4/2017
Modificacion. Cumplimiento de estandares requeridos por el art.138 de la Ley 4/2017.

PGO2012
Superficie del sector I 404.236 m2 |
Superficie Sistema General I 93.501 m2 |
Superficie de Gestion
Sector + SG 497.737 m2
Coef. Edificabilidad 1,2 m2/m2 I 0,61 m2/m2
Edificabilidad Maxima 485.082 m2c | 248.599 m2
Densidad Maxima: Viv/Ha o Hab/Ha 400 hab/Ha | 134 hab/Ha
Reserva minima de Dotaciones y
. ient
SR 99.440 m2 256.543 m2

40m2 de suelo por cada 100m2 de
edificaciéon

Desgloce de superficies por usos

(50%)-Espacios Libres de Uso y Dominio publico. m2 de suelo exigido m2 de suelo propuesto

49.720 88.421**

(50%)-Dotaciones publicas/equipamientos | m2 de suelo exigido m2 de suelo propuesto

Dotaciones 21.892
Deportivo 16.000*

Comercial (local en plantas bajas de edif. residencial) 49.720 4.597
Comercial (exclusivo, local y estaciones de servicio) 128.633
171.122
TOTAL | 99.440 259.543

Dotacion de plazas de aparcamientos
-En la Red viaria 904
-Fuera de la Red viaria | 1 plaza/por vivienda 1.807

*16.000 m2 se corresponden con el Uso de Parque Deportivo al aire libre establecido en las parcela EL-1 (6.000
m2),EL-3 (5.000 m2) y en la parcela EL-7 (5.000m2)

**se ha incluido los 10.064 m2 de los EL-8 y EL-9 delimitados fuera del area de modificacion (antes EL-11 y EL-12)
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2.3.10 Zonificacion de areas de distribucion de edificabilidades.
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2.3.11

Modificacion del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.

Cuadro resumen de caracteristicas de las parcelas edificables de la ordenacion pormenorizada de la modificacion del sector UZO-04. Tamaraceite Sur.

AMBITO CORRESPONDIENTE AL AREA MODIFICADA - CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS EDIFICABLES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR UZO-04 "TAMARACEITE SUR"

Edific. Edific Edific Numero de
Superficie de |Superficie de o Altura Coef. Edific.| Edfific. Edificabilidad Edificabilidad Complem. Comerc.ial Bl anll E unidades de
AREA PARCELA SUBPARCELA Parcela Subarcela [:a . Parcela TOTAL |por subparcelas| Residencial Bajo . pam. "viviendas
% N2 de Plantas . Exclusivo S . "
(m2) (m2) (m2/m2) (m2c) (m2c) (m2c) Comercial equivalentes™ no
(m2c) (m2c) )
(m2c) vinculante
Pc1 Pc1 4.283 4.283 50 2 0,60 2.570 2.570 2.570 0
ES.2 ES.2 1.931 1.931 2 0,36 699 699 0 N Segun 699 0
ormativa
TOTALES 6.214 7.414 3.269 3.269 0 0 2.570 699 0
P.5A 1.534 61 4+1 7.363 5.891 1.473 61
Ps P.5B 4.552 1.230 6 3,17 14.448 7.085 7.085 74
) EL* 1.788
4.552 14.448 12.975 1.473 135
P.6A 1.658 61 5 7.958 7.958 83
P.6 P.6B 5.368 1.637 6 3,24 17.388 9.429 9.429 98
’ EL* 2.073
5.368 17.388 17.388 181
P.7 1.855 1.239 67 6+1 4,49 8.326 8.326 7.137 1.189 74
P.7 EL* 616
1.855 8.326 7.137 1.189 74
P8 :in 2.189 1:326 62 & 3,57 7.811 781 7811 81
AREA 2.189 7.811 7.811 81
B 1 7.822 7.822
P.9 2.185 358 62 6 3,58 7.822 8 8 81
P.9 EL* 827
2.185 7.822 7.822 81
P.10 1.440 6 8.294 8.294 86
P.10 T‘ 2.325 365 62 }—' 3,57 ‘ 8.294
2.325 8.294 8.294 86
P.11 985 8+1 8.510 7.565 946 79
P.11 #‘ 1.587 502 62 5,36 ‘ 8.510
1.587 8.510 7.565 946 79
DOTACION
PD.01 PD.01 2.47 2.47. 3 . e :
© g g S No entra en computo a efecto de edificabilidad lucrativa
DOTACION
PD.02 PD.02 2 . e .
g g 08 e No entra en computo a efecto de edificabilidad lucrativa
TOTALES 23.342 23.342 72.599 72.599 68.992 3.607 719
P.12 1.240 8+1 9.842 9.052 790 94
P.12 L 2.000 260 62 4,92 9.842
2.000 9.842 9.052 790 94
P.13 1.319 6+1 8.246 8.046 200 84
P.13 L 3.023 1704 44 2,73 8.246
3.023 8.246 8.046 200 84
A P.15 614 6 3.537 3.537 37
AREA PAS B 899 255 68 }—| 3,93 ‘ 3.537
C 899 3.537 3.537 37
P.16 2.395 6 13.795 13.795 144
P.16 L 3.977 T5e2 60 }—' 3,47 ‘ 13.795
3.977 13.795 13.795 144
P.17 1.445 6 8.323 8.323 87
P.17 5 2.187 710 66 }—' 3,81 ‘ 8.323
2.187 8.323 8.323 87
TOTALES 12.086 12.086 43.743 43.743 42.753 990 445
A P.14** P.14 17.908 17. 6 3 61.758 1.7 1.7
AREA 908 50 61.758 61.758 yYT 643
D BDCS e gl tLaih] < No entra en computo a efecto de edificabilidad lucrativa
TOTALES 36.519 36.519 | 61758 | 61758 | 61758 | | | 643
Edific. Edific Numero de
Superficie de | Superficie de Edfific. Edific. por Edificabilidad Complem. COmert;iaI Edific. unidades de
Parcela Subarcela TOTAL subparcelas Residencial Bajo Exclusivo Equipam. ES "viviendas
(m2) (m2) (m2c) (m2c) (m2c) Comercial (m2c) (m2c) equivalentes” no
(m2c) vinculante
TOTALES | 78.161 79.361 181.370] 181.370 173.503 4.597 2.570 699 1.807
[ [Espacio libre de parcela. Privado |
|PD |Parcelas dotacionales |ES |Estaci6n Servicio | |Pc |Parce|a comercial p** |Vivienda Publica. VISOCAN
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Con fecha 26 de abril de 2019 se acord6 la aprobacion inicial de esta modificacién, en cuya orde-
naciéon pormenorizada propuesta se fijaba la numeracién de las parcelas residenciales desde la P1
hasta la P14. Derivado de la contestacién de las alegaciones presentadas, se reconsidera la ubica-
cién de algunas parcelas residenciales (P1, P2, P3 y P4), que se trasladan a ocupar la situaciéon de
las parcelas comerciales propuestas en ese documento, mientras que las parcelas comerciales (Pc1
y Pc2), a su vez, se reubican en la situacion de las residenciales sefaladas. En aras a evitar confu-
sibn con una nueva numeracién de las parcelas residenciales, se conserva la numeracién de las
parcelas que se mantienen en su misma posicién y se reinicia la numeracioén en las nuevas parce-
las residenciales (P15, P16 y P17). Sin embargo, la parcela comercial al ser la Unica se considera
numerarla como Pc1 y las parcelas dotacionales se reenumeran al haberse eliminado una de ellas
de la propuesta final del plan. Lo mismo sucede con los espacios libres que igualmente se reenu-
meran.

3 NORMAS DEL AREA QUE SE REORDENA, INCLUIDA EN EL UZO-
04.

3.1 NORMAS PARA LAS PARCELAS RESIDENCIALES (P). SECTOR "UZO-04.
TAMARACEITE SUR".

Esta Norma es de aplicacion para las parcelas P5, P6, P7, P8, P9, P10, P11, P12, P13, P14, P15,
P16 y P17 grafiadas en el Plano de Ordenacién 0.01 "Ordenacién Propuesta" del anexo de planos
de esta modificacion.

Se corresponde con edificaciones de Vivienda Colectiva, dispuesta en bloques abiertos con ocu-
pacion total o parcial de la parcela.

Articulo 1. Obras y Actividades admisibles.
Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la seccion cuarta del capitulo 1.1
de las Normas de Ordenaciéon Pormenorizada del PGO-2012.

Articulo 2. Condiciones de las parcelas.

1. A efectos de segregacion, la superficie de parcelas serd igual o superior a quinientos (500)
metros cuadrados y la longitud del lindero frontal de todas ellas debera ser igual o supe-
rior a quince (15) metros.

2. La delimitacion y ubicaciéon de las parcelas sera las senaladas con la letra P en el plano de
ordenacién 0.01 "Ordenacién Propuesta".

Articulo 3. Posicion de la edificacion en la parcela.
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1.

La edificacién se situara segun lo grafiado en el plano de ordenaciéon 0.01 "Ordenaciéon
Propuesta" y los planos de Regulacién del Suelo y la Edificacion.

En las parcelas P5, P6, P11, P12 y P13 la edificacion deberd mantener, en todo su perime-
tro, un retranqueo minimo de 4.00 mts respecto de la alineacién oficial.

En las parcelas P7, P8, P9 y P10 las alineaciones de la edificacién se podran ajustar con-
forme al proyecto de edificacién que se desarrolle, excepto las alineaciones oficiales res-
pecto al vial A02 establecidas en el plan 0.01 “Ordenacion Propuesta”.

Articulo 4. Condiciones de edificabilidad, ocupacion de las parcelas y altura maxima de la

edificacion.

1. Las condiciones de superficie, edificabilidad, ocupacién y altura de las parcelas seran las
establecidas a continuacién en tablas individuales.

2. La linea que subdivide en dos la edificacion de las parcelas P5 y P6, sehaladas en la tabla
correspondiente con una letra junto al nUmero de parcela, es orientativa. Sera el proyecto
de edificacion el que la determine.

3. La superficie no edificable sobre rasante de las parcelas se indica con la sigla EL*.

4. La superficie de ocupacion coincidird con la superficie de la subparcela fijada en los si-
guientes cuadros.

5. Bajo rasante se podra ocupar la totalidad de la parcela.

6. Cuando exista edificabilidad complementaria en planta baja, ésta se distingue, en la co-

lumna correspondiente a la altura maxima, con el digito +1, diferenciando asi las plantas
residenciales de la comercial siendo el total de plantas el cdmputo de ambas.

Si no se permite edificabilidad complementaria en planta baja la altura maxima aparece
especificada con un solo digito.

a. Parcela P5.

Superficie: 4.552 m?2
Edificabilidad: 14.448 m2c
Coef. Edificabilidad: 3,17 m2c/m?2s

Coef. Edificabilidad Edific.
Superficie de . L Edfificabilidad . Edificabilidad .
PARCELA SUBPARCELA Parcela Superficie de ) Altura. Edificabilidad TOTAL Coefi. Edif. Por por Residencial Complem. Sajo
(m2) Subarcela (m2) | N° de Plantas Parcela (m2c) alturas subparcelas (m2c) Comercial
(m2/m2) ¥ (m2c) ¢ (m2c)
P.5A 1.534 441 4,80 7.363 5.891 1473
P.5 P.5B 4.552 1.230 6 3,17 14.448 5,76 7.085 7.085
’ EL* 1.788
4.552 14.448 12.975 1473

b. Parcela P6.
- Superficie: 5.368 m?2
- Edificabilidad: 17.388 m2c
- Coef. Edificabilidad: 3,24 m2c/m2s

Coef. Edificabilidad Edific.
Superficie de - e Edfificabilidad R Edificabilidad .
PARGELA SUBPARGELA Parcela Superficie de ) Altura. Edificabilidad TOTAL Coefi. Edif. Por por Residencial Complem. Bajo
m) Subarcela (m2) | N° de Plantas Parcela (m2c) alturas subparcelas (m2c) Comercial
( (meime) (mec) (m2c)
P.6A 1.658 4,80 7.958 7.958
P P.6B 5.368 1.637 3,24 17.388 5,76 9.429 9.429
) EL* 2.073
5.368 17.388 17.388
c. Parcela P7.
- Superficie: 1.854 m2
- Edificabilidad: 8.323 m2c
- Coef. Edificabilidad: 4,49 m2¢/m2s
Coef. Edificabilidad Edific.
Superficie de . e Edfificabilidad S Edificabilidad .
PARCELA SUBPARCELA Parcela Superficie de ) Altura. Edificabilidad TOTAL Coefi. Edif. Por por Residencial Complem. Bajo
m) Subarcela (m2)| N° de Plantas Parcela (m2c) alturas subparcelas (m2c) Comercial
( (m2/me) (m2c) (mo)
. . 6,72 . . .
P.7 1.854 1.239 6+1 4,49 8.326 8.326 7.137 1.189
P.7 EL* 616
1.855 8.326 7137 1.189
d. Parcela P8.
- Superficie: 2.190 m?2
- Edificabilidad: 7.811 m2c
- Coef. Edificabilidad: 3,57 m2c/m2s
Coef. Edificabilidad Edific.
Superficie de L e Edfificabilidad Lo Edificabilidad .
PARCELA SUBPARCELA Parcela Superficie de ) Altura. Edificabilidad TOTAL Coefi. Edif. Por por Residencial Complem. Eajo
m) Subarcela (m2)| N° de Plantas Parcela (m2c) alturas subparcelas (m2c) Comercial
( (m2/m2) (mc) (mec)
P. . 5,76 . .
8 2.190 1.356 6 3,57 7.811 7.811 7.811
P.8 EL* 833
2.189 7.811 7.811
e. Parcela P9.
- Superficie: 2.185 m?
- Edificabilidad: 7.822 m2c
- Coef. Edificabilidad: 3,58 m2¢/m2s
Coef. Edificabilidad Edific.
Superficie de . e Edfificabilidad s Edificabilidad .
PARCELA SUBPARCELA Parcela Superficie de Altura. Edificabilidad TOTAL Coefi. Edif. Por por Residencial Complem. Bajo
m) Subarcela (m2)| N° de Plantas Parcela (m2c) alturas subparcelas (m2c) Comercial
( (meim2) (mec) (m2c)
P.9 1.358 6 5,76 7.822 7.822
2.185 3,58 5.364
P.9 EL* 827
2.185 7.822 7.822

Modificacion del Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04

"Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.

PROPUESTA FINAL DEL PLAN

Mayo 2021 Pagina 51




f. Parcela P10.
- Superficie: 2.325 m2
- Edificabilidad: 8.294 m2c
- Coef. Edificabilidad: 3,57 m2c/m?2s

j. Parcela P14.
- Superficie: 17.908 m?2
- Edificabilidad: 61.758 m2c
- Coef. Edificabilidad: 3 m2¢/m2s

. Coef. R Edificabilidad I Edific. Coef. Edificabilidad Edific.
Superficie de . - Edfificabilidad R Edificabilidad . Superficie de - L Edfificabilidad R Edificabilidad .
Superficie de Altura. Edificabilidad Coefi. Edif. Por por . . Complem. Bajo Superficie de Altura. Edificabilidad Coefi. Edif. Por por . . Complem. Bajo
PARCELA | SUBPARCELA Parcela | parcela (m2) | N de Pantas Parcela TOTAL alturas subparcelas | Hesidencial Comercial PARCELA | SUBPARGELA Parcela g 1 orcela (m2)| Ne de Pantas Parcela TOTAL alturas subparcelas Residencial Comercial
(m2) (m2/m2) (m2c) (m2c) (m2c) (m2c) (m2) (me/me) (m2c) (m2c) (m2c) (mec)
P.10 2.395 1.440 6 357 8.204 5,76 8.294 8.294 P.14 P.14 17.908 17.908 6 3,00 61.758 3,45 61.758 61.758
P.10 EL* 885 ’ '
2.325 8.294 8.294
k. Parcela P15.
Parcela P11 - Superficie: 899 m?2
9- F - Edificabilidad: 3.537 m2c
- Superficie: 1.587 m? g v s
e L 5 - Coef. Edificabilidad: 3,93 m2¢/m2s
- Edificabilidad: 8.510 m2c
- Coef. Edificabilidad: 5,36 m2¢/m2s
Coef. Edificabilidad Edific.
P P Superficie de - L Edfificabilidad S Edificabilidad .
L Coef. I Edificabilidad e Edific. Superficie de Altura. Edificabilidad Coefi. Edif. Por por i X Complem. Bajo
S ficie d . e Edfificabilidad P Edificabilidad .
oancn | susmarcma u;;zrrc.ceuz © | superficie de Altura. Edificabilidad 'T'(‘;;'La Coefi. Edif. Por por Ré':ije:ci; Complem Bajo PARCELA | SUBPARCELA Parcm:|a Subarcela (m2)| ¢ de Pantas Parcela Tfr);AL alturas subparcelas Resrle;ncual Comercial
(m2) Subarcela (m2) | N° de Plantas Parcela (m2c) alturas subparcelas (m2c) Comercial (m2) (m2/m2) (m2c) (m2c) (m2c) (m2c)
P.11 985 8+1 . 8,64 a(sm;:g 7.565 (gff;) P.15 899 614 6 393 3.537 5,76 3537 3.537
. + 5 . . y .
1.587 5,36 8.510 P.15 EL* 285
P.11 EL* 602
1.587 8.510 7.565 946 2 3537 3597
h. Parcela P12. I. Parcela P16.
- Superficie: 2.000 m? - Superficie: 3.977 m?
- Edificabilidad: 9.842 m2c - Edificabilidad: 13.795 m2c
- Coef. Edificabilidad: 4,92 m2¢/m2s - Coef. Edificabilidad: 3,47 m2¢/m2s
. Coef. - Edificabilidad - Hdific. Coef. Edificabilidad Edific.
Superficie de - o Edfificabilidad ey Edificabilidad . Superficie de - e Edfificabilidad R Edificabilidad .
Superficie de Altura. Edificabilidad Coefi. Edif. Por por i N Complem. Bajo Superficie de Altura. Edificabilidad Coefi. Edif. Por por i ) Complem. Bajo
PARCELA | SUBPARCELA Pazr;:)la Subarcela (m2) | N° de Plantas Parcela 1(—?;'2)" alturas subparcelas Re(s::;;)(:lal Comercial PARCELA | SUBPARCELA Parr:czala Subarcela (m2) | N° de Plantas Parcela T?Z—AL alturas subparcelas Res:?:nmal Comercial
(me/me) (m2c) (m2c) (m2) (m2/m2) (m2c) (mec) (m2c) (m2c)
P.12 1.240 8+1 7,94 9.842 9.052 790 . . 5,76 . .
- 2.000 4,92 9.842 P.16 3.977 2.395 6 3,47 13.795 13.795 13.795
P.12 EL 760 P.16 EL* 1.582
2.000 9.842 9.052 790 3.977 13.795 13.795
i. Parcela P13. m.Parcela P17.
- Superficie: 3.023 m? - Superficie: 2.187 m?
- Edificabilidad: 8.246 m2c - Edificabilidad: 8.323 m2c
- Coef. Edificabilidad: 2,73 m2c/m?s - Coef. Edificabilidad: 3,81 m2c/m2s
. Coef. P Edificabilidad - Edific. Coef. Edificabilidad Edific.
Superficie de . e Edfificabilidad R Edificabilidad . Superficie de - T Edfificabilidad o Edificabilidad .
Superficie de Altura. Edificabilidad Coefi. Edif. Por por . . Complem. Bajo P Superficie de Altura. Edificabilidad Coefi. Edif. Por or ’ " Complem. Bajo
PARCELA | SUBPARCELA PT:;;a Subarcela (m2) [ N de Plantas Parcela -I(—S]ZC)L alturas subparcelas Re(srlrtf:)mal Comercial PARCELA | SUBPARCELA Parcela SuLk;Zrceileli (m2)| Ne de LI;Iantas IPlarcellla TOTAL ;Itur;s suprrcelas Residencial gfmercialJ
(/) (m2c) (m2c) (m2) (/) (m2c) (m2o) (m2o) (m2c)
P.13 1.319 6+1 6,25 8.246 8.046 200 576
b 13 = 3.023 273 8.246 P.17 2187 1.445 6 3,81 8.323 s 8.323 8.323
. 1.704 P.17 EL* 742
3.023 8.246 8.046 200 2187 8.323 8.323
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Figura 1.-Ordenacién de las parcelas residenciales, comerciales y dotacionales en el area de modificacion.
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Articulo 5. Condiciones de altura.

El nimero de plantas es el establecido en las tablas anteriores por parcelas y, en su caso,
por subparcela.

Las rasantes para establecer la cota de referencia son las establecidas, de manera orienta-
tiva, en el plano 0.05. “Rasantes y cotas de la ordenacién”. Sera el proyecto de edifica-
cién el que determine las rasantes interiores hacia el espacio libre en funcién de las pen-
dientes necesarias, tanto por accesibilidad como por evacuacién natural de aguas pluvia-
les.

Dependiendo de donde se situe la edificacion dentro de la parcela, los criterios para la
medicién de las alturas varian entre parcelas.

Las parcelas P7, P8, P9, P10, P11, P12 y P14 independientemente de que las fachadas se
situen sobre la rasante oficial o no, se regiran en todos los casos por las determinaciones
del Capitulo 3 de las Ordenanzas de Edificacion.

En las edificaciones en que se permita el uso de viviendas en planta baja, se debera garan-
tizar la correcta ventilacion de las mismas hacia los espacios libres evitando la solucién del
patio inglés.

Las parcelas P5, P6, P13, P15, P16 y P17, tienen determinaciones especificas debido a la
singularidad de su formalizacién y su ubicacién dentro de cada manzana.

La edificacion de la Parcela P5, a efectos de fijar las alturas, se divide en dos subparcelas:

- La edificacion de la subparcela P5-A, tomard como rasante la cota del vial A01, al norte,
siguiendo las determinaciones del Capitulo 3 de las Ordenanzas de Edificacion. El espa-
cio libre resultante del retranqueo se adaptara a la pendiente del vial mediante rampas o
plataformas escalonadas.

- La edificacion de la subparcela P5-B, tomara como rasante la resultante de la urbaniza-
cién del espacio libre publico, pudiendo establecerla el propio proyecto de edificacién en
el caso que no estuviera fijada.

La edificacion de la Parcela P6, a efectos de fijar las alturas, se divide en dos subparcelas:

- La edificacion de la subparcela P6-A, tomara como rasante la cota del vial A01, al norte,
siguiendo las determinaciones del del Capitulo 3 de las Ordenanzas de Edificacién. El
espacio libre resultante del retranqueo se adaptard a la pendiente del vial mediante
rampas o plataformas escalonadas.

- La edificacion de la subparcela P6-B, tomara como rasante la resultante de la urbaniza-
ciéon del espacio libre publico, pudiendo establecerla el propio proyecto de edificaciéon en
el caso que no estuviera fijada.

8. Las edificaciones de las Parcelas P13, P15, P16 y P17, se localizaran sobre un plano hori-

zontal siendo el proyecto de edificacién el que fije la cota de dicho plano en funcién del
espacio libre colindante.
Dependiendo del niumero de plantas la altura maxima de la edificacién referida a la altura
de cornisa desde la cota de referencia sera la establecida por el PGO y que se sefalan a
continuacion:

- 5 plantas: diecisiete con veinticinco (17,25) metros
6 plantas: veinte con cincuenta (20,50) metros
7 plantas: veintitrés con setenta y cinco (23,75) metros
8 plantas: veintisiete (27) metros
9 plantas: treinta con veinticinco (30,25) metros

10. Las construcciones permitidas por encima de la altura maxima son las establecidas por las

Ordenanzas de Edificacién, estando expresamente prohibidos los cuartos de lavar.

Articulo 6. Condiciones de composicion y forma de las edificaciones.

1. La formalizaciéon en planta de la edificacién indica ocupacion maxima, lo cual no es
impedimento para que se puedan fraccionar las piezas en planta baja pudiendo trasla-
dar ese fraccionamiento al resto de las plantas del edificio a fin de enriquecer la estéti-
ca del proyecto.

2. La composicién y materiales de las fachadas atenderan a lo dispuesto en las Ordenan-
zas de Edificacion, teniendo en cuenta que tienen consideracién de fachada todos los
linderos de la edificacién, excepto, en los muros medianeros resultantes de segrega-
ciones.

3. La composicion de la edificacion, es libre. En las edificaciones con alineaciéon a vial se
permiten entrantes y elementos volados de acuerdo con lo especificado en Las Orde-
nanzas de Edificacion. En el resto de edificaciones se permiten volados con un saliente
maximo de 1,50 mts. a partir del segundo forjado sobre rasante.

4. No se permite el uso de colores brillantes o metalizados.
5. Las cubiertas seran siempre planas, intransitables y preferentemente ajardinadas.

6. Las determinaciones para la ejecucion de las cubiertas estaran a lo establecido por las
Ordenanzas de Edificacion.
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Articulo 7. Espacios libres de parcela.

1. Los espacios libres de parcela deberan resolver las posibles diferencias de cota entre la
edificacién y los viales y espacios libres publicos colindantes por medio de plataformas,
rampas o escaleras, procurando generar una continuidad con la urbanizacién, evitan-
do, en la medida de lo posible, la generacion de muros o desniveles con respecto a los
anteriores.

2. En aquellas parcelas de topografia irregular y que exista uso de vivienda en planta ba-
ja, el espacio libre debera disefarse respetando las condiciones de ventilacién y priva-
cidad de la vivienda evitando la solucién del patio inglés.

3. Siempre que la dimension y formalizacién del espacio libre lo permita, se debera desti-
nar al menos el treinta por ciento (30%) de la superficie a la plantacion de especies ve-
getales.

4. Sobre rasante no se permitird ocupar la superficie libre con ningun tipo de elemento
de construccién permanente excepto rampas de acceso a garaje y las piscinas siempre
gue se separen al menos un (1) metro de los linderos laterales o traseros de la parcela
y sean compatibles con la superficie exigida de plantacién vegetal.

5. De forma excepcional, cuando no sea posible otra solucién, se permitirad la ocupacién
de los espacios libres con la instalacion de ascensores, rampas o plataformas elevado-
ras que se dispongan en edificios existentes para la mejora de sus condiciones de acce-
sibilidad o los elementos derivados de las obras acometidas para reducir al menos, en
un treinta por ciento (30%) la demanda energética anual de calefaccién o refrigeracion
del edificio en aplicacion de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regenera-
cién y renovacion urbanas o aquellas que la sustituya, en las condiciones expresadas
por ésta.

6. Bajo rasante se permitird ocupar la zona de retranqueos a linderos.
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Figura 2.-Rasantes y cotas de los viales y espacios libres orientativas para la medicion de alturas de las edificaciones.
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Articulo 8. Cerramiento de parcela.

1. Las parcelas con edificaciones retranqueadas de la alineacion oficial podran tener o
no cerramiento.

2. En el supuesto de optar por el cerramiento, este si situara en la alineacién oficial, y se
resolvera con una valla de dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m) de altura ma-
xima, formada por elementos ciegos de altura comprendida entre los veinte centime-
tros (0,20 m) y un metro y veinte centimetros (1,20 m), completando la altura maxi-
ma total permitida mediante protecciones diafanas estéticamente admisibles o panta-
llas vegetales.

3. En el supuesto de no optar por el cerramiento de la parcela, se podra autorizar el tra-
tamiento de la zona de retranqueo como ampliacion de la acera. En este caso debera
hacerse transmision del uso al Ayuntamiento.

Articulo 9. Compatibilidad y localizaciéon de usos.

1. Uso cualificado: Vivienda en su categoria de Colectiva.

2. Usos vinculados en plantas bajo rasante: Transporte y Comunicaciones, en su catego-
ria de Garaje-Aparcamiento, excepto en las subparcelas P5-B y P6-B.

3. Usos complementarios:

En planta baja e inferiores a la de Vivienda:

- Taller, en su categoria de Reparacién Tipo I.

- Comercio, en las subcategorias de Pequefo Comercio y Local Comercial Tipo |
y Tipo Il.

- Oficinas, en la subcategoria de Local de Oficinas.

- Recreativo-Ocio, la subcategoria consumo-comida y bebidas Tipo | y Salas de
Reunién Tipo .

- Servicios Comunitarios.

- Servicios Publicos, en todas sus categorias, excepto los no adecuados en rela-
cion al uso cualificado.

- Garaje-Aparcamiento en aquellos supuestos en el que el desnivel de la parcela
lo permita.

- En las parcelas destinadas a vivienda sometidas a algun régimen de proteccion, se
permite el uso de vivienda en planta baja en convivencia con los anteriores, con los
condicionantes que establece el PGO.

En planta de Vivienda:

- Taller, en su categoria de Doméstico.

- Oficinas, en la subcategoria de Despacho Doméstico.

Usos alternativos:
- Residencia Comunitaria.
- Oficinas, en la subcategoria de Local de Oficinas.
- Servicios Comunitarios.

- Servicios Publicos, en las categorias de Administracion Publica, Seguridad y Protec-
cién, Justicia, y Servicios de Correos y Telecomunicaciones.

Usos autorizables:
- Comercial en las subcategorias de Local Comercial y Grandes Superficies.
- Recreativo-Ocio en todas las subcategorias tipo II.

- Transporte y Comunicaciones, en su categoria de Garaje-Aparcamiento.
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3.2 NORMAS PARA LA PARCELA COMERCIAL (Pc).
SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".

Esta Norma es de aplicacién para la parcela comercial, Pc-1, de caracter complementario al
parque comercial existente y grafiada en el Plano de Ordenaciéon 0.01 "Ordenacion Propues-
ta" del anexo de planos de esta modificacion.

Articulo 1. Condiciones de parcela.

A efectos de segregacion, la superficie de parcelas sera igual o superior a seiscientos (600)
metros cuadrados y la longitud del lindero frontal de todas ellas debera ser igual o superior a
veinte (20) metros.

Articulo 2. Obras y actividades admisibles.

Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la seccion cuarta del capitulo
1.1 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada del PGO-2012.

Articulo 3. Condiciones de posicion de la edificacion en la parcela.

La posicion de la edificacién o edificaciones en la parcela se situard con un retranqueo mini-
mo de 5 metros respecto a la alineacion oficial, mientras que los retranqueos lateral y trasero
seran los necesarios para el desarrollo de la actividad. La superficie de retranqueos se podra
destinar a zona de aparcamiento asociado.

Articulo 4. Condiciones de edificabilidad y ocupacién de las parcelas y altura maxima
de la edificacion.

Las condiciones de superficie, edificabilidad, ocupacién y altura de la edificacién seran las
establecidas a continuacién.

a. Parcela Pc-1.

- Superficie: 4.283 m2

- Ocupacion sobre rasante: 50 %

- Ocupacion bajo rasante: 100%

- Edificabilidad: 2.750 m2c

- Coef. Edificabilidad: 0,60 m2c/m2s

Superficie de | o o Altura. Ediffck;zfn} o | Edfificabildad | ool Ed'f'cao'i"'dad Edificabilidad CoErcrill:zerclial

PARCELA | SUBPARCELA|  Parcela P N° de Plantas TOTAL - = P Residencial :
(m2) Subarcela (m2) Méximo Parcela (m2c) alturas subparcelas (m2c) exclusivo

(me/m2) (m2c) (mec)

Pc1 Pc1 4.283 4.283 2 0,60 2.570 0,60 2.570 2.570

Articulo 5. Condiciones de altura.

1.

Para la medicion de alturas se tomara como rasante el vial AQ9, siguiendo las determinaciones
del Capitulo 3 de las Ordenanzas de Edificacion.

La altura reguladora maxima medida a cara inferior del ultimo forjado o interseccion de cubier-
ta con los paramentos de fachada, se determinara conforme a las necesidades especificas de
los usos que se hayan de establecer sin sobrepasar los ocho metros (8 mts).

Articulo 6. Condiciones de composicion y forma.

1.

Por su localizacién préxima al tejido urbano residencial y espacios libres, la fachada se ejecuta-
ra con un caracter mas urbano.

En general, la totalidad de la fachada debera ir revestida con materiales de primera calidad que
garanticen la calidad estética, la durabilidad y el bajo mantenimiento, evitandose los revesti-
mientos continuos de enfoscado y pintado, mortero monocapa, etc., asi como otros acabados
del tipo, gresite, ladrillos vidriados, fibrocemento y los acabados rugosos tipo gotelé, cotegran,
tirolesa y vidrio machacado.

Las cubiertas seran planas intransitables, siguiendo para su ejecucion las determinaciones es-
tablecidas por las Ordenanzas de Edificacion.

Articulo 7. Cerramiento de parcela.

1. Las parcelas con edificaciones retranqueadas de la alineacion oficial podran tener o no ce-
rramiento.

2. En el supuesto de optar por el cerramiento, este si situard en la alineacién oficial, y se re-
solvera con una valla de dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m) de altura maxima,
formada por elementos ciegos de altura comprendida entre los veinte centimetros (0,20 m)
y un metro y veinte centimetros (1,20 m), completando la altura maxima total permitida
mediante protecciones diafanas estéticamente admisibles o pantallas vegetales.
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Articulo 8. Condiciones particulares.

1. En esta parcela es de aplicacion las condiciones particulares de la clase Terciario que es-
tablece el articulo 2.6.8.i) del Titulo 2 de las Normas Urbanisticas de la Ordenaciéon Por-
menorizada del PGO.

Articulo 9. Condiciones de uso.

1. Uso cualificado:

- Comercial en las subcategorias que establece el Articulo 2.6.7.2.b) del Titulo 2
de las Normas Urbanisticas de la Ordenacidon Pormenorizada del PGO.

2. Usos complementarios:
Bajo rasante:

- Transporte y Comunicaciones, en su categoria de Garaje-Aparcamiento.

Sobre rasante:

- Almacén, en sus categorias de Pequeno Almacén y Almacén Comercial.

- Oficinas, en la subcategoria de Local de Oficinas.

- Recreativo-Ocio, en todas las subcategorias Articulo 2.6.7.2.d) del Titulo Il de las
Normas Urbanisticas de la Ordenacién Pormenorizada del PGO.

3. Usos alternativos:

- Espacio Libre.
- Oficinas, en la subcategoria de Local de Oficinas.
- Servicios Comunitarios.

4, Usos autorizables:

- Transporte y Comunicaciones, en todas sus categorias.
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3.3 NORMAS PARA LAS PARCELAS CON USO ESTACION DE SERVICIO
(ES). SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".

Esta Norma es de aplicaciéon para la parcela ES-2, grafiada en el Plano de Ordenacién 0.01
"Ordenacion Propuesta” del anexo de planos de esta modificacion.

Articulo 1. Condiciones de parcela.

La parcela es unica e indivisible.

Articulo 2. Obras y actividades admisibles.

Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la seccion cuarta del capitulo
1.1 de las Normas de Ordenaciéon Pormenorizada del PGO-2012.

Articulo 3. Condiciones de posicion de la edificacion en la parcela.
La edificacion podra posicionarse en la parcela con total libertad proyectual, sin otras limita-
ciones que las que deriva de los parametros urbanisticos establecidos a continuacién.

- Superficie: 1.931 m2

— Ocupacion: no se establece

— Altura maxima: 2 plantas

- Edificabilidad: 699,37 m2c

— Coef. Edificabilidad: 0,36 m2c/m?2s

Articulo 4. Condiciones de composicion y forma.

1. Los criterios que regulan la composicion de la edificacién son de total libertad sin otras
limitaciones que las que derivan de los parametros urbanisticos establecidos para la
manzana y de las necesidades del uso caracteristico.

2. Respecto a la regulacion de altura se estara a la que resulte necesaria para la adecuada
funcionalidad de la estacion de servicio estableciéndose como altura maxima en cuanto a
niveles, 2 plantas.

Articulo 5. Condiciones de uso.

Los parametros de aplicacion seran los establecidos por el PGO en el Capitulo 4.15, del Titulo
IV, de las Normas Urbanisticas de la Ordenacién Pormenorizada, Normas para las parcelas
calificadas con Uso Estacion de Servicio, en lo referente a parametros de uso.

3.4 NORMAS PARA LAS PARCELAS DOTACIONALES (PD).

SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".

Esta Norma es de aplicacién para las parcelas PD.01, PD.02 y PD.03, grafiadas en el Plano de Or-
denacion 0.01 "Ordenacion Propuesta" del anexo de planos de esta modificacion.

Articulo 1. Condiciones de parcela.

La superficie minima de parcela edificable Unicamente estara condicionada por las necesidades
funcionales de implantacién del tipo de uso que se decida desarrollar.

Articulo 2. Obras y actividades admisibles.

Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la seccién cuarta del capitulo 1.1 de
las Normas de Ordenacion Pormenorizada del PGO-2012.

Articulo 3. Parametros de aplicacion.

1.

La parcela PD.01 y PD.02 tendran como aplicaciéon los parametros normativos del Capitulo
4.6 del Titulo IV de las Normas Pormenorizadas del PGO, “Normas para parcelas calificadas
con uso Cultural” y la Ordenanza Municipal de Edificacion.

La parcela PD.03 tendra como aplicacién los parametros normativos del Capitulo 4.2 del Ti-
tulo IV de las Normas Pormenorizadas del PGO, “Normas para parcelas calificadas con uso
Educativo” y la Ordenanza Municipal de Edificacion.

Las alturas maximas permitidas son:
PD.01: 3 plantas
PD.02: 2 plantas.
PD.03: 3 plantas.
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3.5 NORMAS PARA LAS PARCELAS DE ESPACIOS LIBRES (EL).
SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".

Esta Norma es de aplicacién para las parcelas calificadas como espacios libres y grafiadas con
el epigrafe EL en el Plano de Ordenaciéon 0.01 "Ordenacién Propuesta" del anexo de planos
de esta modificacién.

Articulo 1. Condiciones de las parcelas.

1. Las parcelas de aplicacién son las grafiadas en el plano de Ordenacién y que se co-
rresponden con las parcelas numeradas como EL-01, EL-02, EL-03, EL-04, EL-05, EL-06
y EL-07.

2. Se permite la parcelacién y/o la segregacion cuando sea necesario para albergar los
usos permitidos.

Articulo 2. Parametros de aplicacion.

Las condiciones de superficie de manzana, asi como la edificabilidad, ocupacion y altura
de las posibles instalaciones a localizar en ellos seran determinadas por la Categoria que
le corresponda de acuerdo con el articulo 4.1.5 del Capitulo 4.1, Titulo 1V, de las Normas
Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada y que se sefalan en el cuadro adjunto.

Parcela Superficie Norma
(m2) PGO-2012
EL-01 32.322* EL Categoria IV
EL-02 1.132 EL Categoria Il
EL-03 20.061* EL Categoria lll
EL-04 11.928 EL Categoria lll
EL-05 14.366 EL Categoria lll
EL-06 1.868 EL Categoria Il
EL-07 12.678* EL Categoria lll
TOTAL 94.355
* En el EL-01, EL-03 y el EL-07 no estan descontados los 6.000 m2, 5.000 m2 y 5.000
m2, respectivamente, destinados a instalaciones deportivas al aire libre.

Articulo 3. Parametros tipologicos.

Los espacios libres deberan resolverse mediante plataformas cuyas pendientes estaran a lo
que disponga la legislacibn en materia de accesibilidad. Cuando por motivos de accesibili-
dad (excesiva pendiente), no sea posible la conexién continua entre las distintas platafor-
mas, la diferencia de cota entre ellas no podra exceder de tres (3) mts. debiendo preverse la
ejecucion de rampas y escaleras.

En el plano de ordenaciéon 0.4 “Rasantes y cotas de la ordenacién”, se establece una deli-
mitacion orientativa de la division en plataformas de cada Espacio libre anteriormente se-
nalado. Esta podra modificarse a criterio del proyectista si al ejecutar la urbanizacion las
cotas del terreno sufrieran cambios.

En el EL-03 se debera desarrollar una plataforma transito colindante al Barrio de Tamaracei-
te, con una seccion de 5,00 mts en los puntos mas cercanos a las edificaciones que permita
el acceso rodado a los garajes existentes y a los de nueva ejecucién.

Articulo 4. Condiciones de uso.

Seran de aplicacion las determinaciones para los usos establecidos por el PGO en el Capitu-
lo 4.1, Titulo IV, de las Normas Urbanisticas de la Ordenacién Pormenorizada, Norma para
las parcelas calificadas como Espacio libre, en funcién de la categoria en que se incluya con
las siguientes matizaciones.

Se permite la ejecucion de accesos rodados a las parcelas residenciales y dotacionales para
vehiculos particulares, asi como para vehiculos de servicios publicos de limpieza, seguridad
y emergencia.

En aquellas edificaciones que linden con el EL-03, se permite la ejecucién de garajes en las
edificaciones de nueva planta, asi como el acceso rodado a los mismos y a los ya existentes.
Asimismo, se permite el acceso rodado a través del EL-05 a la parcela residencial P13.

En las parcelas EL-01, EL-03 y EL-07, se debera destinar, 6.000 m2, 5.000 m2 y 5.000 m?
respectivamente, de su superficie a usos deportivos al aire libre.

En la parcela EL-07, se permite destinar un 20% de superficie a Servicios Publicos en la ca-
tegoria de Seguridad y Proteccion.

Modificacion del Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 "Plan Parcial- Tamaraceite Sur”. PROPUESTA FINAL DEL PLAN Mayo 2021 Pagina 61




3.6 NORMAS PARA LAS PARCELAS DESTINADAS A VERDE VIARIO (VV).
SECTOR "UZO 04. TAMARACEITE SUR".

Esta Norma es de aplicacion para las parcelas calificadas como verde viario y grafiadas con el
epigrafe VV en el Plano de Ordenaciéon 0.01 "Ordenacién Propuesta" del anexo de planos de
esta modificacion.

Articulo 1. Condiciones de las parcelas.

1. Las parcelas de aplicacion son las grafiadas en el plano de ordenacién y que se co-
rresponden con las parcelas numeradas como VV.01, VV.02, VV.03, VV.04, VV.05,
V.06, VV.07, VV.08 y VV.09.

2. No se permite la parcelacion ni la segregacion.

Articulo 2. Parametros de aplicacion.

1. Son de aplicacién los pardametros normativos de los articulos 2.7.8 y 2.7.9 del Capitu-
lo 2.7, del Titulo Il, de las Normas Pormenorizadas del PGO.
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Figura 3.-Numeracion de Espacios Libres (EL) y verde viario (VV)
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3.7 ORDENANZAS AMBIENTALES.

Tendran la condicién de normas de obligado cumplimiento respecto a las presentes Ordenan-
zas, el conjunto de medidas ambientales expuestas en el apartado correspondiente de la eva-
luacion ambiental del presente Sector, en los términos expresado en el mismo.

En caso de contradiccién de lo expuesto en dicho apartado con la regulaciéon que a continua-
cién se detalla, primara lo referido en el citado capitulo de medidas ambientales y en la mejor
opcion técnica para su desarrollo y viabilidad ambiental o paisajistica.

Articulo 1.- Aplicacion.

Se aplicara en el momento inmediatamente anterior al inicio de las obras, durante las mismas
y, cuando proceda, durante el desarrollo funcional del nuevo ambito urbano.

Articulo 2.- Determinaciones de aplicacion para la preservacion de especies.

1.- Se conservaran los especimenes vegetales de interés que a continuacion se enumeran, con-
siderandolos como parte de las cualidades ambientales del nuevo espacio urbano:

- Palmera (Phoenix sp.).

- Tajinaste blanco de Gran Canaria (Echium decaisnei).
- Tarajal (Tamarix canariensis).

- Verol (Aeonium manriqueorum).

- Cualquiera otra especie que se encuentre asilvestrada en el sector y se integre en al-
guno de los instrumentos legales de proteccion.

2.- A tal efecto, durante el desarrollo de la urbanizacion se dara prioridad a su conservacion en
el mismo emplazamiento, en condiciones de suficiente viabilidad natural. En caso de confron-
taciéon con el uso ordenado o con el desarrollo de las obras se reemplazara a alguno de los es-
pacios libres del sector, siendo preferente su localizacién en el Sistema General del cauce de
barranco.

3.- Se aplicara los mismos mecanismos de conservacion o reemplazamiento en condiciones de
viabilidad natural y calidad del entorno a los individuos del lagarto de Gran Canaria (Gallotia
sthelini).
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Articulo 3- Protocolo de actuacion

Por lo que se refiere a los individuos para los que se ha determinado el reemplazamiento, las super-
ficies para su acogida definitiva recibiran un acondicionamiento ambiental que garantice su viabili-
dad natural y su mantenimiento integrado en las condiciones paisajistica del entorno.

Previamente al comienzo de las obras, y contando con la debida autorizacién de la Administracién
competente, se procederad a efectuar el trasplante de los especimenes afectados, aplicando los si-
guientes protocolos:

- El trasplante se iniciard mediante la excavacién de una zanja alrededor del perimetro de la
base de cada individuo mediante retroexcavadora, con dimensiones 0,70 m de anchoy 1 m
de profundidad, (como dato orientativo), cortando las raices a esa distancia.

- Alas raices cortadas, una vez extraida la planta, se les dara un tratamiento con betun de no-
ruega para evitar infecciones y ayudar a una rapida cicatrizacion.

- Antes de extraer el ejemplar se le marcara con una senal de pintura el Norte, para posterior-
mente guardar la misma orientacién en el trasplante.

- Una vez extraida la planta, se procedera a dejarla cicatrizar sobre el terreno, debidamente co-
locada para evitar danos, durante 3-5 dias, antes de proceder a su nueva plantacion.

- La época vegetativa mas favorable para proceder a realizar los trasplantes es de octubre a
abril.

- El hoyo de la nueva ubicaciéon sera dimensionado de forma que alrededor del didametro que-
de un espacio minimo de 0.40 m y una profundidad por debajo del limite inferior del sistema
radical un espacio minimo de 30 cm. En el fondo del hoyo se introducira tierra de cabeza,
fertilizada con Nitrofosca y turba, situando encima una capa de tierra vegetal para que no
haya contacto directo entre el fertilizante y las raices de la planta. El relleno del resto del ho-
yo se efectuara con tierra vegetal, turba y Nitrofosca permanente o similar.

- El primer riego sera intenso, de unos 15 litros/ejemplar, posteriormente se hara dos veces por
semana durante los tres primeros meses, a una dosis media de 10 litros/planta. Las caracte-
risticas del agua a utilizar para realizar estos riegos deben ser la siguiente: pH comprendido
entre 6 y 8, conductividad eléctrica a 25°C menor de 2,25 mmhos/cm, y el oxigeno disuelto
debera ser inferior a 2 gr/l.

- En el caso particular de las palmeras, siguiendo las recomendaciones de la Administracion
competente, el trasplante se iniciara (con anterioridad al comienzo de las obras, en funcién




del Plan de Etapas de desarrollo), mediante el desfronde del 50% del cogollo para pos-
teriormente ser atado, y el marcado en el tronco del lado de la palmera orientado al
Norte para guardar la misma orientacion en nuevo emplazamiento. El trasplante podra
realizarse en una o dos fases; en ambos casos, el cepelléon que se excave debera tener
un diametro 2 6 3 veces el perimetro de la talla de la palmera y una altura de 1 6 2 ve-
ces el citado perimetro.

Una vez extraido el cepelldn, se fabrica en torno a éste un enrejado de tela metalica, re-
cubierta a continuacion con escayola, de manera que llegue completo al lugar de plan-
tacion sin presentar roturas ni resquebrajaduras, constituyendo un compacto. Tras seis
meses, este maceton abierto aun por la base, permite a las raices de la palmera progre-
sar, hecho que se constata porque la palmera llega a generar nuevos pirganos. En este
estado, se sujeta la palmera con vientos para evitar su caida, y se le suministra agua y
nutrientes hasta el momento del trasplante.

Al ano siguiente, en la misma época, tras cortarle los pirganos viejos, asi como flores y
frutos, se deberan atar los pirganos restantes a modo de penacho para protegerlos de
la desecacion solar y del aire, se terminaran de cortar las raices de la base del cepellén,
y tras elevarla por el tronco (evitando rozaduras), se podra trasladar a su nuevo empla-
zamiento en un hoyo de volumen mayor al del cepellén, sujetando de nuevo el ejemplar
con 4 vientos que eviten su caida en el fondo del hoyo, para posteriormente introducir
en el mismo tierra de cabeza fertilizada con nitrofosca y % partes de una paca de turba,
situando encima una capa de tierra vegetal para que no haya contacto directo entre el
estiércol y las raices de la planta y respetando su orientacion Norte. Se regara abundan-
temente y, tras el enraizamiento, podra empezarse con el suministro de abonos de libe-
racion lenta.

La época vegetativa mas favorable para proceder a realizar el trasplante de palmeras es
de mayo a septiembre, cuando la sequedad y altas temperaturas detienen el crecimien-
to de las plantas.

El primer riego sera profundo, de unos 50 litros por individuo vegetal, en el caso de los
especimenes de mayor porte, reduciéndose esta cantidad hasta un minimo de 25 litros
para las palmeras de menor altura. Posteriormente se hara dos veces por semana, du-
rante los tres primeros meses, con una dosis media de 5-25 litros por palmera.

La caracteristica del agua a utilizar para realizar estos riegos debe ser la siguiente: el pH
debe estar comprendido entre 6 y 8; la conductividad eléctrica a 25°C debe ser menor
de 2,25 mmhos/cm; y el oxigeno disuelto debera ser inferior a 2 gr/l.
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Articulo 4.- Determinaciones de aplicacion para la conservacion y recuperacion de la tierra
vegetal.

1- Localizacion e identificacion.

El suelo afectado a preservar tiene unas potencias medias de alrededor de 0.50 m y se corresponde
con vertisoles calcicos.

Se distribuyen en la mitad oriental de la parcela y en algunos espacios aislados de la zona occiden-
tal.

La capacidad del recurso estimado se extiende sobre una superficie total no inferior a 124.000 m?2.
lo que representa un volumen de al menos 62.000 m3.

Esta cubierta edafica se mantendra, evitando pérdidas por erosion, la sobre posicion de escombros
o materiales de construccién, etc., y se tratara con enmiendas adecuadas cuando se presente en
ambitos destinados al acondicionamiento como zona verde; y se retirara de las zonas afectadas por
el desarrollo edificatorio y la ejecucién de la red viaria, tratdndose y almacenandose en lugares ade-
cuados para su posterior utilizaciéon en las labores de acondicionamiento de los espacios libres des-
tinados a jardines privados y en enmiendas durante el acondicionamiento de zonas verdes publicas.
Para ello es fundamental conservar dichas capas de tierra vegetal, tratando separadamente el suelo
edafico y las capas geoldgicas inferiores.

Para que este suelo conserve sus caracteristicas iniciales y sea utilizable en el ajardinamiento de es-
tos espacios serad necesario tratarlo adecuadamente, para lo cual, antes del comienzo de cada etapa
de acondicionamiento del terreno para la acogida del uso previsto, se procedera como al siguiente
protocolo:

2- Retirada, manejo y almacenamiento de la capa de suelo.

Se deberan realizar las labores de retirada con sumo cuidado para evitar compactaciones que des-
truyan la estructura del suelo, la muerte de microorganismos aerdbicos, riesgo de contaminacion,
etc.

Para evitar esta compactacion durante el proceso de retirada se evitara manipular la tierra si no esta
seca 0 como minimo presenta un grado de humedad menor del 75%, cuestién que, en la zona con-
creta de estudio, debido a sus caracteristicas climaticas, queda suficientemente resuelta excepto en
las 12 horas siguientes a cualquier precipitacion directa sobre la zona.

Se dispondran igualmente refugios similares en el Sistema General de Espacios Libres en el entorno
del Barranco de Tamaraceite.
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Articulo 5.- Determinaciones de aplicacion para la reutilizacion de la tierra vegetal.

1.- Para el acondicionamiento de zonas verdes de la ordenacién se reutilizaran los recursos
edaficos que fueron retirados y acopiados en la fase previa a las obras. La reutilizacién se reali-
zara sobre el terreno seco, con maquinaria de ruedas de goma y asegurando la no compacta-
ciéon del suelo.

2.- Se escarificara la superficie de cada capa de 15 cm de espesor antes de cubrirla, y de no
menos de 65 cm si el material sobre el que se fuera a extender estuviera compactado, para
favorecer el buen contacto entre los sucesivos mantos de material previniendo la laminacién en
capas, la mejora de la infiltracién y el movimiento del agua, al mismo tiempo que se evita el
deslizamiento de la tierra extendida y se facilita la penetracion de las raices de las especies que
se planten. Ademas, se evitara el paso de maquinaria pesada sobre el material ya extendido.

3.- Si al terreno vegetal no se le ha dado un abono previo, sera conveniente la aplicacion al
hoyo de materia organica y abono mineral para facilitar el arraigo de las especies que se vayan
a plantar.

4.- En las zonas verdes delimitadas por la Ordenacién Pormenorizada y muy especialmente en
las establecidas junto al borde septentrional de la superficie como solucién de continuidad
entre los nucleos urbanos existentes y el nuevo desarrollo, se reservaran espacios en los que se
recrearan habitaculos idoneos para facilitar refugio y escondite -muros de piedra natural, roca-
llas, etc., a la especie de lagartos de Gran Canaria (Gallotia stehlini).

De existir en dichos &mbitos lugares que ya funcionan como lugares de especial concentraciéon
de esta especie, se mantendra su situacion, debiendo dichos entornos ser objeto de mejora y
ampliacion en lo que respecta a la capacidad de acogida de nuevos individuos.

Para la configuracién de estos refugios se empleara la piedra natural que actualmente confor-
ma muros agricolas en el interior del Sector.

En el entorno inmediato de estos enclaves se plantaran especies vegetales cuyas hojas, tallos o
frutos forman parte de la dieta habitual de esta especie, en particular de balos (Poclama pen-
dula), salvia canaria (Salvia canariensis), tabaiba amarga (Euphorbia regis-jubae), y de palmeras
datiliferas (Phoenix dactilifera). En todo caso, los refugios deberan permanecer siempre bien
soleados, por lo que se debera evitar la plantacion de especimenes arboéreos en su proximidad.

Estos espacios verdes funcionaran como lugares idéneos en los que se refugiaran los especi-
menes de Gallotia stehlini, asi como de las otras especies de reptiles, que se vean desalojados
por las obras.
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5.- Se dispondran igualmente refugios similares en el Sistema General de Espacios Libres en el en-
torno del Barranco de Tamaraceite.

Articulo 6.- Caracter vinculante de las medidas ambientales y del programa de vigilancia am-
biental desarrollados en el Estudio Ambiental Estratégico.

A los efectos del desarrollo del Sector, el Programa de Vigilancia Ambiental desarrollado en el Estu-
dio Ambiental Estratégico tendra caracter vinculante y las medidas correctoras y/o de conservacion
en él contenidas, caracter subsidiario de las presentes Ordenanzas Ambientales.

Articulo 7. — Condiciones para la implantacion de arboleda y zona verde entre el Casco Histo-
rico de Tamaraceite y el barrio de La Suerte.

La ubicacion en el espacio libre anexo por el noreste al Barrio de La suerte de un parque arbolado y
zona verde debe cumplir las siguientes premisas:

a) Que el arbolado se integre de manera planificada por individuos de porte pequefo, mediano y
grande.

b) Que se utilicen especies afines y adaptables al piso bioclimatico en el que se inserta el espacio
urbano. Minimizando en lo posible los costes de agua y mantenimiento.

¢) Que el conjunto verde de continuidad visual y paisajistica al trayecto urbano entre el Casco Histo-
rico de Tamaraceite y el Barrio de la Suerte.

Articulo 8. — Determinaciones de aplicacion para la proteccidon y preservacion especifica de las
poblaciones y/o individuos de Gallotia sthelini (lagarto de Gran Canaria).

a) Todos los métodos de captura a emplear deberan de garantizar la integridad de los ejemplares
capturados, adoptando los métodos de manejo indicados en los protocolos cientificos establecidos
de cara a evitar cualquier dafo o situacion de maximo stress en cada uno de los individuos.

b) Los habitaculos y medios de transporte utilizados en el traslado de los ejemplares deben garanti-
zar la idoneidad y cumplimiento de las condiciones dispuestas para el traslado de fauna segun la
normativa especifica y los protocolos técnicos legalmente establecidos.

¢) Obligatoriedad de realizar un seguimiento post traslado que garantice la adaptacion de la comu-
nidad y los individuos reubicados a las condiciones del nuevo habitat, observando y corrigiendo las
potenciales amenazas que pudieran originarse en la nueva ubicacion.

Ademas, seran de aplicacion las medidas ambientales previstas en el Estudio Ambiental Estratégico
para el traslado viable de los ejemplares de lagarto de Gran Canaria que se encuentren durante las
obras de urbanizacion y edificacion hacia el nuevo parque urbano junto al barrio de La Suerte o ha-
cia el lagartario ya existente a lo largo del cauce del Barranco de Tamaraceite.
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4 PLAN DE ETAPAS.

Atendiendo a lo dispuesto en el Art. 62 del Reglamento de Planeamiento RD 2159/1978, el
PGO-2012 determiné un Plan de Etapas para el UZO-04 consistente en dos etapas diferencia-
das en funcién de las previsiones de inversién que existian en ese momento.

Se establecieron, a modo orientativo, dos periodos consecutivos de cuatro anos para la ejecu-
ciéon de cada una de las etapas previstas motivadas por la situacion de crisis en la que se en-
contraba la economia en el momento de llevar a cabo la Ordenacién Pormenorizada.

Ya en su momento, los indicadores econémicos disponibles, permitian intuir que las inversio-
nes ligadas a las manzanas que conformaban el Area de Oportunidad de usos Terciarios (TS.7,
TS.8.1, TS.8.2, y TS.8.3) se desarrollarian en un plazo de tiempo mas certero, habida cuenta los
compromisos firmes adquiridos al respecto por los operadores concernidos ante la Administra-
ciéon Municipal.

En base a lo anterior se diseno el siguiente Plan de Etapas:

Una Primera Etapa que incluia la urbanizaciéon correspondiente a las siguientes actuaciones:

» Habilitacion de la manzana destinada a la construccién de viviendas de Proteccion Ofi-
cial de VISOCAN

= La habilitacion de la manzana dotacional D.2 (ahora PD.04) destinada a uso escolar.

» La habilitacion del Vial Estructural o Rambla y de los espacios libres y areas de juego li-
gados a la misma; VV.8, VV9, V10, VW11, VW12, VW13, VW14.

»= La ejecucidon del Bulevar y de los espacios libres y areas de juego ligados al mismo;
VV.15, W16, VV17, VV18, asi como el enlace exterior al sector que conecta a éste con
la Rotonda de Circunvalaciéon de Lomo de Los Frailes (Sistema Local de enlace con el Sis-
tema Viario Comarcal adscrito en virtud de lo dispuesto por el apartado g) del Art. 71
del TR de la LOTENC).

* Habilitacion de la manzana TS.7 (ahora TS.7 y parte TS.8.1), y las parcelas TS.8.1 (resto),
T5.8.2 y TS.8.3.

» Espacio Libre EL.4.

» Habilitacion de la Manzana EST.2.

» Habilitacion del Tercer Carril de la Circunvalacion y conexion con el Colegio Canterbury
(Sistema Local de enlace con el Sistema Viario Comarcal adscrito en virtud de lo dis-
puesto por el apartado g) del Art. 71 del TR de la LOTENC).

En el momento presente, se han ejecutado los siguientes puntos:

* La Rambla estructural estando pendiente algunos espacios libres y areas de juegos aso-
ciados.
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= La seccion norte del Bulevar y el enlace exterior al sector que conecta éste con la Rotonda de
Lomo los Frailes.

» Habilitacion de la manzana TS.7 (ahora TS.7 y parte TS.8.1), y las parcelas TS.8.1 (resto),
TS.8.2 y TS.8.3.

= La Estacion de Servicio EST.2.

* La urbanizacion de los viales AO1, A01’, A09 y A03.

= Los espacios libres ligados al corredor verde y que coinciden con el EL-4 del PGO-2012.

Para concluir esta Primera Etapa se estima un plazo de 3 anos, aproximadamente.

Hay que sehalar que algunas de estas actuaciones se encuentran fuera del area objeto de modifica-
cion.

Teniendo en cuenta que aun resta urbanizacién por finalizar se propone mantener las etapas pro-
puestas, pero modificando los plazos previstos a fin de obtener una estimacién aproximada de la
culminacién de la urbanizacion en su totalidad.

Por tanto, la Primera Etapa mantiene los mismos apartados de la urbanizacion previstos en la orde-
nacion del Plan General y que adn no han finalizado con la excepcién de la manzana Dotacional D.2
(PD.04) que entraria en una segunda etapa.

Para esta Primera Etapa se estima un plazo de 3 aios, aproximadamente.

Culminada esta Etapa en su totalidad, la misma debera ser recepcionada por el Ayuntamiento, una
vez garantizada la continuidad de las obras de urbanizacidon concernientes a la Segunda Etapa.

La Segunda Etapa la integra el resto del ambito del Sector, esto es:

* La urbanizacion de los viales: A02, A05, A06 y A10.

= La ampliacién de los viales del Barrio de La Suerte; calles San Antonio M? Claret y Los Vieras:
VIAL 1y VIAL 2

= Los espacios libres: EL-01, EL-02, EL-03, EL-04, EL-05, EL-06 y EL-07.

* La habilitaciéon de las manzanas dotacionales: PD.01, PD.02 y PD.03.

Culminada esta Etapa en su totalidad, la misma debera ser recepcionada por el Ayuntamiento.
En esta Segunda Etapa se estima un plazo de ejecucién de 4 anos, aproximadamente.

En consecuencia, el horizonte previsto para finalizacion de la urbanizacion seria el ano 2025.
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5 ESTUDIO ECONOM'CO FINANCIERO. Lo mismo sucede con el EL-1 y EL-3 donde se establecen dos precios diferentes segun la superficie

se destine a instalaciones deportivas al aire libre o espacio libre en general.

El presente estudio se realiza en funcién a la distribucion de viales y espacios libres planteada
en la presente Modificaciéon del sector UZO-04 “Tamaraceite Sur”.

5.1. CONSIDERACIONES PREVIAS.
5.1.1. Viales

Los viales se han dividido en funcién del estado de ejecucién de las infraestructuras a lo largo
de su traza.

Los viales denominados Vial A04 y Vial Estructurante o Rambla central (norte-sur), sehfalados
en los planos de Ordenacién 0.06 y 0.07 Urbanizacidon — Secciones Viales, se han ejecutado
durante la primera fase del proyecto de urbanizacién el movimiento de tierras, colectores prin-
cipales de saneamiento y pluviales, se ha completado la plataforma de rodadura y se ha desa-
rrollado una de las aceras. En este momento, también se encuentran ejecutados los viales A01,
A01’, A03 y A09, a falta de una de las aceras, por lo que se determina un precio inferior para
estos viales en relacién con los viales de nueva ejecucion.

Lo mismo sucede con los viales 1y 2, dichos viales se corresponden con calles ya existentes y
localizadas dentro de la trama urbana, en concreto se trata de las calles San Antonio Maria
Claret y Los Viera respectivamente. Estos viales cuentan con las redes principales de servicios,
pero presentan una secciéon inferior a la propuesta por lo que se valoraran como los anteriores,
como viales a desdoblar y/o finalizar con un precio por metro cuadrado inferior a los nuevos.

5.1.2 Espacios Libres

Todos los espacios libres son de nueva ejecucién y con similar sistema materializaciéon y acaba-
dos por lo que se establece igual precio de metro cuadrado para todos ellos excepto para el
espacio libre EL-7, en el que se establecen dos precios diferentes. Uno para la superficie desti-
nadas a actividades deportivas al aire libre y otro para el resto de la superficie en la que se lle-
varan a cabo actuaciones de menor de entidad que en el resto de los espacios libres, debido a
que parte de su superficie es el talud de sostenimiento de la GC-3, lo que impide la ejecucion
de movimientos de tierras y la alteraciéon sustancial de dicha zona. Es por lo expuesto ante-
riormente que el presupuesto por m2 para esta superficie es inferior al resto de los espacios
libres.
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5.2.- VALORACION DE COSTES DE URBANIZACION.

Estimacion de coste por m? de actuacion

Espacios libres.
Denominacion Superficie €/m2 Importe
EL-01 26.322,00 50 1.316.100,00
EL-01* 6.000,00 80 480.000,00
EL-02 1.132,00 50 56.600,00
EL-03 15.061,00 50 753.050,00
EL-03* 5.000,00 80 400.000,00
EL-04 11.928,00 50 596.400,00
EL-05 14.366,00 50 718.300,00
EL-06 1.869,00 50 93.450,00
EL-07 7.679,00 50 383.950,00
EL-07* 5.000,00 80 400.000,00
TOTAL 94.357,00 5.197.850,00
*Instalaciones deportivas al aire libre
RESUMEN
Superficie Importe
VIALES FASE 1 13.325,10 1.465.761,00
(finalizacion)
VIALES FASE 2 | 21.769,95 | 3.122.494,50
ESPACIOS LIBRES | 94.357,00 | 5.197.850,00
TOTAL IMPORTE | 9.786.105,50

€/m?2
Estimacion €/m? para viales nuevos. 160
Estimacién €/m? para finalizaciones y desdoblamientos. 110
Estimacion €/m2 Espacio libre 50
Célculo de los costes de viales y espacios libres.
Viales FASE 1. Finalizacion de viales.
Anchos
Denominacion | Longitud | Total | Ejecutado | Pendiente | Superficie | €/m2 Importe
A04 418 | 32,05 14,80 17,25 | 7.210,50| 110 793.155,00
Via estructu- 398 | 34,75 26,00 8,75| 3.482,50| 110 383.075,00
rante (Rambla)
A01 252 | 17,20 12,50 4,70 | 1.184,40| 110 130.284,00
A01’ 152 16 11,00 5,00 760,00 | 110 83.600,00
A03 73| 18,80 13,90 4,90 357,70 | 110 39.347,00
A09 110 12,20 9,20 3,00 330,00 | 110 36.300,00
TOTAL | 13.325,10 1.465.761,00
Viales FASE 2.
Denominacién Longitud Ancho Superficie €/m2 Importe
A02 335 16,5 5.527,50 160 884.400,00
A05 330 15 4.950,00 160 792.000,00
A06 145 15 2.175,00 160 348.000,00
A10 141 13,5 1.903,50 160 304.560,00
Vial 1 200,34 17,5 3.505,95 110 385.654,50
Vial 2 412 9 3.708,00 110 407.880,00
TOTAL 21.769,95 3.122.494,50
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6 SOSTENIBILIDAD ECONOM'CA Hay que advertir, que con la ordenacién propuesta en la presente Modificacion las superficies de viales
y construidas comercial y residencial reflejadas, asi como, el nUmero de puntos de luz y el nUmero de

6.1. CONSIDERACIONES PREVIAS viviendas del sector ordenado por el PGO-2012 han disminuido, por lo que, los gastos que el Ayunta-
miento debera asumir por dichos conceptos seran menores.

El PGO-2012 senala en su Estudio Econémico Financiero que el analisis de sostenibilidad o ) . . _
Las superficies expresadas a continuacion son en relaciéon al sector en su totalidad, por lo que son su-

econdémica debera centrarse en los costes de mantenimiento y conservacion de los espacios o o _ D
perficies mayores que las superficies del ambito de la presente modificacion.

publicos y la prestacion de los correspondientes servicios urbanos prevista por la ordenacion
pormenorizada de los suelos urbanizables sectorizados ordenados por el Plan General de

Ordenacién, entre ellos, Tamaraceite Sur (UZ0O-04). Es decir, la diferencia entre los gastos UZ0-04 TAMARACEITE SUR (Modificacion)

que el Ayuntamiento debera asumir por dichos conceptos y los ingresos que percibira por la

Superficie de viales 43.045,70 m?2
nueva actuacién urbanizadora. Esto determinara la sostenibilidad econémica de la mencio-
nada actuacién urbanistica a largo plazo. Superficie Espacios Libres 104.421,00 m2

Puntos de luz 861 ptos luz
Lo realmente imprescindible es demostrar que los ingresos corrientes por aplicacion de las

Superficie total del sector 497.737,00 m?

Ordenanzas Fiscales municipales excederan a los gastos de funcionamiento, lo que supone

presentar un Balance Fiscal Municipal positivo. » . . 75.096 m2c (4.597 m2c local + 68.570 mZ2c exclusivo +
Superficie construida comercial : .
1.929 m2c estaciones de servicio)

Asi, en el apartado 6.5.4 del Estudio Econémico Financiero, el PGO-2012 desarrolla la “Sos-

Superficie construida residencial 173.503,00 m2c
tenibilidad econémica UZO-04 Tamaraceite Sur”.

N° de viviendas 1.807 viv.

Para el calculo de la sostenibilidad econdmica de este sector se partié de las determinacio-
nes basicas de la ordenacién reflejadas en el cuadro siguiente:

UZ0-04 TAMARACEITE SUR (PGO-2012)

Superficie de viales 105.463,00 m2

Superficie Espacios Libres 86.043,00 m2

Puntos de luz 2.100 ptos luz

Superficie total del sector 497.737,00 m2

Superficie construida comercial 90.421,00 m2c

Superficie construida residencial 245.095,00 mZc

N° de viviendas 2.556 viv.
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6.2. VALORACION DE GASTOS.

Gastos de mantenimiento y conservacion de la ordenacion propuesta por la Modifica-
cion

Se procede a realizar un célculo de los costes atribuidos al sostenimiento de las infraestruc-
turas o elementos urbanos implantados; como el mantenimiento de la red viaria, servicios
de abastecimiento de agua y saneamiento, alumbrado publico, recogida de basura y limpie-
za viaria y de los servicios resultantes de las zonas de equipamiento publico, etc.

En cuanto al mantenimiento de las infraestructuras consideradas, cabe decir que en cual-
quier estudio y evaluacién econémica estos costes suponen un punto importante dada la
relevancia que tiene el que no sélo se realice la puesta en servicio de un espacio libre, por
ejemplo, sino la prolongacién en el tiempo de este servicio de una manera satisfactoria a
través de las inversiones necesaria en los mismos.

Para poder calcular de manera estimada los gastos de mantenimiento y conservacion de la
urbanizacién, se han tomado como referencia los coeficientes de amortizaciéon y periodos
de anos maximos establecidos en las tablas de amortizacién oficialmente aprobadas, con-
forme a lo establecido en el Real Decreto 634/2015, de 10 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento del Impuesto sobre Sociedades.

También se han utilizado como referencia los precios establecidos en los Pliegos de Condi-
ciones elaborados por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria para el manteni-
miento de “Parques y Jardines”, “Alumbrado Publico” y “Trafico”.

A la hora de estimar dichos gastos, se han tenido en cuenta la ejecucién de viales, la ejecu-
cién de los espacios libres, alumbrado publico y senalética de trafico y semaforizacion, y, los
correspondientes coeficientes a aplicar sobre el coste de los mismos, excluyendo los im-
puestos, gastos generales, gastos de gestion y beneficio industrial.

Para la estimacion de los gastos de mantenimiento y conservacién, y, en base a los coefi-
cientes definidos a aplicar para el calculo de los mismos, se obtienen los gastos anuales to-
tales por mantenimiento y conservacion de las infraestructuras generadas por la transfor-
macion de este ambito, que ascienden a 714.629,35 €. Este gasto se ha incrementado res-
pecto al documento aprobado inicialmente motivado por el incremento de espacios libres
propuestos en la presente modificacion resultado de la participacion ciudadana. Este gasto
se distribuye segun el siguiente cuadro:

GASTOS DE MANTENIMIENTO

1. Viales
Superficie viales del sector 43.045,70 m2
Coste unitario (*) 126,32 €/m?2

Coste total 5.437.532,80 €
Total, viales (2,5 % coef. amortizacion)(**) 135.938,32 €
Total, viales (repartir gasto para cada 5 anos) 27.187,66 €

2. Espacios Libres

Superficie EL ambito

104.421,00 m?

Coste unitario (*)

6 €/m?/ano

Total, mantenimiento EL

626.526,00 €

3. Alumbrado publico

Superficie viales ambito

43.045,70 m?

Cada 50 m? hay 1 punto de luz (*)

861 ptos luz

Coste unitario (**)

70 €/pto luz /aho

Total, mantenimiento Alumbrado 60.270,00 €
4. Trafico (senalética y semaforizacion)
Superficie viales ambito 43.045,70 m?

Coste unitario (*)

0,015 €/m?/ano

Total, mantenimiento trafico

645,69 €

TOTAL, GASTOS MANTENIMIENTO

714.629,35 €
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Los gastos de mantenimiento y conservacion previstos en el PGO-2012 para este urbaniza-
ble es de 626.397,47 € (apartado 6.5.4.1 del EEF), por lo que, con la nueva ordenacién ur-
banistica se produce un incremento del gasto de 88.231,88 €.

6.3. DETERMINACION DE INGRESOS.

Estimacion de Ingresos Tributarios de la ordenacién propuesta por la Modificacion.

6.3.1. Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras.

ULTIMA MODIFICACION

(Aprobada en Pleno de fecha 26 de noviembre de 2014 y publicada en el Boletin Oficial de
la Provincia de fecha 19 de enero de 2015).

El hecho imponible de este impuesto constituye la realizacién, dentro del término munici-
pal, de cualquier construccion, instalacion u obra para la que se exija obtencién de la co-
rrespondiente licencia de obra o urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, siempre
gue su expedicion corresponda al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria.

Las construcciones, instalaciones u obras a que se refiere el apartado anterior podran con-
sistir en:

 Obras de construccién de edificaciones e instalaciones de nueva planta y, de cualquier
clase.

* Obras de demolicion.

» Obras de reformas internas o externas de edificios, salvo las que consistan en la pintu-
ra y adecentamiento de fachadas que no precisen licencias municipales de obras.

* Alineaciones y rasantes.

* Obras de fontaneria y alcantarillado.

* Obras en cementerios.

» Cualesquiera otras construcciones, instalaciones u obras que requieran licencia de
obra urbanistica.

La base imponible esta constituida por el coste real y efectivo de la construccion, instalacion
u obra, del que no forman parte, en ningdn caso, ni impuestos, ni tasas, ni precios publicos.

La cuota del impuesto sera el resultado de aplicar a la base imponible el tipo de gravamen.
El valor que se aplica para el tipo de gravamen es el 4%.
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Por tanto, teniendo en cuenta, los diferentes datos del ambito necesarios para este calculo, como las
superficies del mismo, junto con el coste de ejecucién unitario, se obtendria la cuota anual del mismo.

Para el célculo del coste de ejecucién unitario se ha tomado como referencia el coste unitario orientati-
vo de construccién del Colegio Oficial de Arquitectos de Gran Canaria, que partiendo de un coste del
prototipo medio provincial fijo de 590,09 € y aplicando los coeficientes correctores por zona, uso y
tipologia, obtendriamos el siguiente presupuesto de ejecucion del ambito:

Superficie construida Coste unitario de Estimacion presupuesto
(m2) construccion (€/m2.) ejecucion material (€)
Residencial 173.503 692,32 120.119.596,96
Comercial local 4.597 346,16 1.591.297,52
Comercial exclusivo 70.499 692,32 48.807.867,68
Total 170.518.762,16

Se estima, por tanto, que, el presupuesto total de ejecucion del ambito, teniendo en cuenta la edifica-
ciéon, tanto residencial como complementaria, aproximadamente asciende a 170.518.762,16 €, que
aplicando el 4% correspondiente al tipo de gravamen, implica un total de 6.820.750,49 €.

En este caso en concreto, al igual que se establece en el PGO-2012, se plantea la posibilidad de la in-
versién en un depdsito, por ejemplo, con una rentabilidad anual del 3%, para el ingreso percibido por
el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras, para poder lograr una sostenibilidad econémica
para esta urbanizacién. Asi, se obtendria una cantidad anual de 204.622,51 €.

Los ingresos por impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras previstos en el PGO-2012 para
este urbanizable es de 276.194.159,75 £, y aplicando 4% de gravamen, 11.047.766,39 € (apartado
6.5.4.2 del EEF), por lo que, la cantidad anual (3%) era de 331.432,99 €. La nueva ordenacién urbanis-
tica supone una merma anual de 126.810,48 €.
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6.3.2. Tasa por licencia de apertura de establecimientos.

ULTIMA MODIFICACION

(Aprobada en Pleno de fecha 29 de enero de 2016 v publicada en el BOP de fecha 21 de
diciembre de 2015).

Constituye el hecho imponible de la Tasa la actividad municipal, tanto técnica como admi-
nistrativa, tiende a determinar si los establecimientos industriales y mercantiles retnen las
condiciones de tranquilidad, sanidad y salubridad y cualesquiera otras exigidas por las co-
rrespondientes Ordenanzas y Reglamentos municipales o generales para su normal funcio-
namiento.

Tendran la consideracion de apertura:

 La instalacion por vez primera del establecimiento para dar comienzo a sus activida-
des.

 La variacion o ampliacién de la actividad desarrollada en el establecimiento, aunque
continue el mismo titular.

» La ampliacién del establecimiento y cualquier alteracion que se lleve a cabo en este y
que afecte a las condiciones sefaladas en el nimero 1 de este articulo, exigiendo
nueva verificaciéon de las mismas.

Se entiende por establecimiento industrial o mercantil toda edificacién habitable, este o no
abierta al publico, que no se destine exclusivamente a vivienda, y que se dedique al ejercicio
de alguna actividad empresarial, fabril, artesana, de la construcciéon, comercial y de servicios
que esté sujeta al Impuesto de Actividades Econdmicas.

Aun sin desarrollarse aquellas actividades sirvan de auxilio o complemento para las mismas,
o tengan relacién con ellas en forma que les proporcionen beneficios o aprovechamientos
como, por ejemplo, agencias o delegaciones, sucursales de personas o entidades juridicas o
depositos y almacenes.

La cuota tributaria se clasifica en funcién de la categoria de la via en la que se encuentra el
establecimiento, estableciéndose el importe en la siguiente tabla:

En vias de 12 Categoria 736,24 €
En vias de 22 Categoria 490,73 €
En vias de 32 Categoria 398,77 €
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Para la estimacion del importe de esta tasa, habrd que tener en cuenta, por un lado, el tipo de coefi-
ciente por nivel y tipo de urbanizacion definido en el PGO para cada uno de los ambitos a desarrollar,
poniéndolo en concordancia con la clasificacién que se establece en la Ordenanza Fiscal correspondien-
te para esta tasa expuesta anteriormente; y por otro, la superficie media por establecimiento en cada
ambito, definida en 120 m2. para el UZO-04 de Tamaraceite; y, considerando un total de 75.096,00 m2.
de complementario, y, considerando soélo el 80% de esta superficie a la hora de establecer el calculo de
esta tasa para grandes superficies comerciales, se obtiene el nUmero de establecimientos previstos, el
cual ascenderia a 501 sobre los que se calculan unos ingresos totales derivados de este impuesto que
ascienden a 199.783,77 €, teniendo en cuenta que se considera que se producira la apertura de la to-
talidad de estos locales previstos. Para ello se toma como cuota tributaria la de “vias de 3@ Categoria”

definida en la ordenanza fiscal municipal correspondiente, cuyo valor se establece en 398,77 € por es-
tablecimiento.

Con respecto a la ordenacién del PGO-2012 (243.648,47 €), esta tasa se reduce en 43.864,70 €.

6.3.3. Impuesto sobre incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana.

ULTIMA MODIFICACION

(Publicada en el BOP de fecha 9 de noviembre de 2012).

El impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana es un tributo directo
que grava el incremento de valor que experimenten dichos terrenos y se ponga de manifiesto a conse-
cuencia de la transmisién de la propiedad de los mismos por cualquier titulo o de la constitucién o
transmision de cualquier derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos.

Tendran la consideracion de terrenos de naturaleza urbana; el suelo urbano, el susceptible de urbaniza-
cion, el urbanizable programado o urbanizable no programado desde el momento en que se apruebe
un Programa de Actuacién Urbanistica; los terrenos que dispongan de vias pavimentadas o encintado
de aceras y cuente ademas con alcantarillado, suministro de agua, suministro de energia eléctrica y
alumbrado publico; y los ocupados por construcciones de naturaleza urbana.

Para determinar el importe del incremento real se aplicara sobre el valor del terreno en el momento del
devengo, los siguientes porcentajes:
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De 1 a 5 anos 3%
De hasta 10 anos 3%
De hasta 15 anos 3%

De hasta 20 anos 2,9%

Para el calculo de este impuesto se parte de la estimacion del valor catastral del suelo del
ambito objeto de analisis, el cual asciende a 50 €/m2, tomando como referencia que el valor
de venta del suelo para este ambito es de 100 €/m2. Partiendo de que podria haber un
cambio de propietario en la vida util del bien a los 15 afos, se le aplica el correspondiente
porcentaje del 3%, obteniendo como resultado un ingreso anual de 746.605,50 €.

En este caso, el ingreso anual coincide con el previsto en el PGO-2012 por ser la misma su-
perficie de suelo urbanizable (superficie total del ambito con sistema general).

6.3.4. Impuesto sobre bienes inmuebles.

ULTIMA MODIFICACION

(BOP n° 144 de fecha 30 de noviembre de 2020:; entrada en vigor 1.12.2020).

El tipo de gravamen del Impuesto para bienes inmuebles urbanos queda fijado en el 0,67%,
para bienes inmuebles rusticos en el 0,30%, y para bienes inmuebles de caracteristicas es-
peciales definidos en el art. 2.7 de la Ley 48/2002, de 23 de diciembre del Catastro Inmobi-
liario queda fijado en el 1,30%.

En el caso de este impuesto, el IBI, es necesaria la estimacién del valor catastral, para lo que
se obtiene el valor de venta, calculando el valor de suelo y el valor de construccion de los
bienes inmuebles de manera aproximada.

Se parte del célculo citado en el parrafo anterior, donde se obtiene un valor de suelo de
24.314.500 €, un valor de construccion de 148.815.568,40 €, por lo que se alcanza un valor
de venta de 173.130.068,40 €. Cantidades que se obtienen de lo siguiente:

- Valor de suelo, igual que el del PGO-2012, al ser la misma superficie: 24.314.500 €
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- Valor de construccion, serd inferior al del PGO-2012 puesto que hemos reducido edificabilidades.
Para este calculo se ha establecido los siguientes valores:

Modulo de construccion (catastral) actualizado al ano 2021 (669,63x1,1): 736,59

Los coeficientes se obtienen del “Cuadro del valor de las construcciones” del Real Decreto 1020/1993,
de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de Valoracion y el Cuadro Marco de Valores
del Suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de natura-
leza urbana.

uso MODALIDAD CATEGORIA*
5 7
Residencial | Edificacion abierta. Vda. VPO 0,75
Edificaciéon abierta. Vda. Libre 0,95
Comercial Comercios en edificio mixto, locales comerciales 0,95
Comercios en edificio exclusivo, en 1 planta 1,40

(*) Se han fijado las categorias 5y 7, una como media de la edificaciéon y otra para las viviendas de proteccion.

uso MODALIDAD SUPERFICIE MODULO x VALOR DE CONS- VALOR CATASTRAL
CONSTRUIDA CATEGORIA TRUCCION (€) CONSTRUCCION (€)*
Residencial | Vda. VPO 107.066 736,59 x0,75 59.147.808 48.481.809
Vda. Libre 66.437 736,59 x 0,95 46.489.988 38.106.547
Comercial | Loc. comerciales 4.597 736,59 x 0,95 2.740.527,70 2.636.720,40
Comercio excl. 70.499 736,59 x 1,40 72.700.401 59.590.492
TOTAL 148.815.568,40 €

(*) El valor de la construccién se divide por 1,22 para tenerlo por ejecuciéon material

Por todo lo anterior, el total de ingresos procedente de la recaudacion del IBI anual podra ascender a
1.159.971,46 €, partiendo del valor catastral correspondiente a dicho ambito de 173.130.068,40 €
sobre el que se aplica el tipo de gravamen fijado en la ordenanza fiscal municipal en 0,67 % para el
caso de bienes inmuebles urbanos.
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6.3.5. Impuesto sobre vehiculos de traccion mecanica.

ULTIMA MODIFICACION

(Aprobada por el Pleno de fecha 28 de octubre de 2016 vy publicada en el BOP de fecha 26
de diciembre de 2016).

El impuesto sobre vehiculos de Traccion Mecanica es un tributo directo que grava la titula-
ridad de los vehiculos de esta naturaleza, aptos para circular por las vias publicas, cualquie-
ra que sea su clase o categoria.

Se considera vehiculo apto para la circulacion el que hubiere sido matriculado en los regis-
tros publicos correspondientes y mientras no haya causado baja en los mismos. A los efec-
tos de este Impuesto también se consideran aptos los vehiculos provistos de permisos tem-
porales y matricula turistica.

El impuesto se estima con arreglo al siguiente cuadro de Tarifas:

Tarifa I. Turismos.

EUROS
De menos de 8 caballos fiscales 20,95
De 8 hasta 11,99 caballos fiscales 56,57
De 12 caballos hasta 15,99 caballos fiscales 119,42
De mas de 16 caballos hasta 19,99 caballos 148,75
fiscales
De 20 caballos fiscales en adelante 185,92
Tarifa Il. Autobuses.

EUROS
De menos de 21 plazas 138,28
De 21 a 50 plazas 196,94

De mas de 50 plazas 246,18
Tarifa Ill. Camiones.

EUROS
De menos de 1000 kg de carga util 70,18
De 1000 a 2999 kg de carga util 138,28
De mas de 2999 kg a 9999 kg de carga util 196,94
De mas de 9999 kg de carga util 246,18
Tarifa IV. Tractores.

EUROS
De menos de 16 caballos fiscales 29,33
De 16 a 25 caballos fiscales 46,10
De mas de 25 caballos fiscales 138,28

Tarifa V. Remolques y semirremolques arrastrados por vehiculos de traccion mecanica.

EUROS
De menos de 1000 kg y mas de 750 kg de car- 17,67
ga util
De 1000 a 2999 kg de carga util 27,77
De mas de 2999 kg de carga util 83,30
Tafira VI. Otros vehiculos.

EUROS
Ciclomotores 4,42
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Motocicletas de hasta 125 c.c. 4,42
Motocicletas de mas de 125 c.c. hasta 250 c.c. 7,57
Motocicletas de mas de 250 c.c. hasta 500 c.c. 25,15
Motocicletas de mas de 500 c.c. hasta 1000 c.c. 50,28
Motocicletas de mas de 1000 c.c. 100,56

Este impuesto sobre vehiculos se establece con arreglo al nimero de viviendas establecidas
en el ambito (1.807 viviendas) junto con el nUmero de vehiculos en el mismo. Para ello, se
parte de una relacién de 1,5 vehiculos/vivienda.

El total estimado a ingresar anualmente por el impuesto sobre vehiculos de traccion meca-
nica asciende a 153.332,98 €.

Para ello se toma como referencia la tarifa correspondiente a la de turismos de 8 hasta
11,99 caballos fiscales descrita en la ordenanza fiscal municipal sobre este impuesto, que
asciende al valor de 56,57 € por vehiculo.

Con respecto a la ordenacién del PGO-2012, se produce una merma de los ingresos por este
impuesto, por un lado, la tarifa correspondiente a la de turismos de 8 hasta 11,99 caballos
fiscales ha bajado, pasando de 61,34 € por vehiculo en los calculos del PGO-2012 a 56,57 €
en la actualidad. Y, por otro lado, en la ordenacion del PGO-2012 teniamos mas viviendas,
un total de 2.556 viviendas. En resumen, se pasa de ingresar 233.092,00 € a 153.332,98 €.

6.3.6. Impuesto sobre actividades econémicas.

ULTIMA MODIFICACION

(Aprobada en Pleno de fecha 30 de octubre de 2015 y publicada en el BOP n° 158, de fecha
21 de diciembre de 2015).

Las vias publicas del Municipio se clasifican en cinco categorias, siendo de aplicacion distin-
tos coeficientes previstos en el articulo 87 del R.D.L. 2/2004, de 5 de marzo, Texto Refundi-
do de la Ley reguladora de las Haciendas Locales.

El callejero Fiscal aplicable al Impuesto sera el vigente, aprobado al efecto por el Pleno de la Corpora-
cion, publicado en el BOP n°156, de 28 de diciembre de 2016, hasta que se acuerde su modificacion
por el procedimiento establecido en los articulos 15 al 19 del R.D.L. 2/2004, de 5 de marzo. Las vias y
lugares publicos o privados que no estén incluidos en el callejero Fiscal del Impuesto se consideraran de
quinta categoria hasta el 1 de enero siguiente a su inclusién y clasificacién en el mismo.

Los locales o inmuebles que linden con vias o lugares de diferente categoria se consideraran incluidos

en la de superior categoria.

Los coeficientes de situacion a aplicar son los siguientes:

12 Categoria 3,40
22 Categoria 2,40
32 Categoria 2,10
42 Categoria 1,80
52 Categoria 1,50

En este caso concreto, dada la incertidumbre del desconocimiento futuro de la cifra de negocios que se
podran instalar en el ambito, se procede a no realizar ninguna estimacion del mismo.
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6.3.7. Estimacion Total de Ingresos Tributarios.

A partir de las estimaciones realizadas en el apartado anterior se concluye que los ingresos
tributarios con los que contara la entidad local derivados del funcionamiento de la urbani-
zacion ascienden a 2.464.316,22 € en el primer ano, reduciéndose a 1.517.926,95 € a par-
tir del segundo ano en adelante.

Seguidamente se expone un resumen de la estimacion de los mismos a percibir por el Ayun-
tamiento por el desarrollo del &mbito, tal y como se reflejan en la siguiente tabla:

Cuota anual

1° ano A partir 2° ano
Impuesto sobre construcciones, instala- 204.622,51 204.622,51
ciones y obras
Tasa por licencia de apertura de estable- 199.783,77 -
cimientos
Impuesto incremento valor terrenos 746.605,50 -
naturaleza urbana
Impuesto bienes inmuebles 1.159.971,46 1.159.971,46
Impuesto vehiculos traccion mecanica 153.332,98 153.332,98
Ingresos Tributarios TOTAL 2.464.316,22 1.517.926,95

6.4. RESULTADOS DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Una vez analizados los futuros ingresos tributarios derivados del desarrollo del &mbito y los
gastos de mantenimiento y conservacion de la urbanizacion, se puede concluir que el desa-
rrollo del UZO-04 de Tamaraceite, a pesar de reducir los ingresos por la nueva ordenacion
prevista y aumentar los gastos de mantenimiento debido al incremento de espacios libres,
generara mas ingresos que gastos para la Hacienda Publica, justificando asi, la sostenibili-
dad econémica del mismo.

La hacienda local percibira unos ingresos tributarios derivados de la actuacién de urbaniza-
cién que ascienden a 2.464.323,95 € en el primer ano y a 1.517.934,68 € del segundo afho
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en adelante, y habiendo estimado el valor de gastos para el mantenimiento de la urbanizacién en
714.629,35 £, se puede decir que los ingresos son suficientes para hacer frente a los costes de mante-
nimiento de la urbanizacion, como se expone en el siguiente cuadro:

1° ano 2° ano
Ingresos Tributarios Totales 2.464.316,22 € 1.517.926,95 €
Gastos Mantenimiento Totales 714.629,35 € 714.629,35 €
Sostenibilidad Econémica 1.749.686,87 € 803.297,60 €

La sostenibilidad econémica del UZO-04 Tamaraceite Sur, como suelo urbanizable ordenado por el Plan
General, se desarrollé en el apartado 6.5.4 del Estudio Econémico Financiero del PGO-2012, conclu-
yendo entonces lo mismo que en esta modificacion; el desarrollo de este suelo generard mas ingresos
que gastos para la Hacienda Publica, quedando asi justificada la sostenibilidad econémica del mismo,
antes (PGO-2012) y ahora (Modificaciéon del PGO en el sector UZO-04 “Plan Parcial Tamaraceite Sur”).

6.5. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.

A efectos de este documento, y a falta de un mayor desarrollo reglamentario estatal o autonémico, la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos se entiende alcanzada con la califica-
cion del suelo que se realiza en este sector, consiguiendo a su vez, una utilizacion mas racional de los
recursos para el desarrollo de la actividad econémica del municipio.




7 CORRECCIONES INTRODUCIDAS EN LA PROPUESTA FINAL
DEL PLAN.

Con fecha 25 de junio de 2019 fue publicado en el Boletin Oficial de Canarias nim. 120 el
documento de aprobacion inicial de la modificacion del Plan General de Ordenacién de Las
Palmas de Gran Canaria, en el ambito del Plan Parcial de Tamaraceite Sur (UZ0O-04). Con
fecha 5 de julio de 2019 fue igualmente publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de
Las Palmas.

En esta publicacién, el documento fue sometido a informacién publica por periodo de 45
dias habiles, y al tramite de consulta a las administraciones afectadas en razén a su compe-
tencia.

Derivado de las alegaciones e informes presentados se han introducido modificaciones en la
ordenacién, expuestas en los siguientes apartados, que no suponen una modificacion sus-
tancial, ya que:

No supone una reconsideracion total del documento aprobado inicialmente.

No afecta al ambito del sector, sus limites y superficies.

No se produce un incremento del aprovechamiento urbanistico.

No supone una modificacién de los usos y cesiones.

7.1. RESUMEN DE LAS CORRECCIONES INTRODUCIDAS EN LA PROPUES-
TA FINAL DEL PLAN.

En este apartado se desglosan todas las correcciones introducidas en la Propuesta Final del
Plan, casi todas derivadas de la estimacion de las alegaciones presentadas y otras correccio-
nes de oficio de actualizacién y mejoras al documento.

7.1.1. Resultado de la estimacion de las alegaciones y de informes recibidos.

A raiz de la estimacion de las alegaciones se produce la mayor alteraciéon de la ordenacién
centrada en la gran manzana destinada a parque urbano en el barrio de La Suerte trasla-
dando las parcelas residenciales a la ubicacion de las parcelas comerciales propuestas en la
Versién Inicial y viceversa. Ademas, se introducen mejoras derivadas de los informes recibi-
dos y desglosados en el siguiente apartado.

Estas alteraciones son las siguientes:

» Se actualizan los datos del cuadro de “comparativa, dentro del area de modificacion
del UZO-04, de la superficie de espacios libres, vigente y propuesta” expuesto en el
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apartado 1.4.2 del documento. Se incrementan los espacios libres debido a la recalificacién de
los suelos de la gran manzana noroeste del sector como parque urbano, tal y como figura en el
PGO vigente.

* En el apartado 2.3.1, se eliminan los viales de la Versioén Inicial (vial 07 y vial 08) ya que se susti-
tuyen las 3 manzanas de esta versidon por una manzana destinada a parque urbano donde las
conexiones peatonales y ciclistas con la rambla y el anillo verde propuesto quedaran garantiza-
das.

* En el subapartado 2.3.2.4 se elimina la referencia a los viales AO7 y A08 descartados en la orde-
nacién de la propuesta final del plan.

* En el apartado 2.3.3 relativo al “sistema de espacios libres y conectividad funcional y espacial” se
actualizan las imagenes con la nueva formalizacion de las manzanas residenciales y de parque
urbano propuesto. Ademas, se ahade que el extremo noreste del parque urbano vigente, ahora
recuperado, se destinara a parcela comercial. El parque urbano se desarrollara al margen de la
parcela comercial de la que se separa por la topografia generada al preverse una colina que ga-
rantice las visuales paisajisticas naturales del parque desde el barrio de La Suerte. Asimismo,
conserva la prevision de usos deportivos al aire libre ya previstas desde el PGO.

* En el apartado 2.3.4 se actualiza el nUmero de plantas de altura, alturas maximas, previstas en la
ordenacion.

* En el apartado 2.3.5 dentro del subapartado a. “sobre el aprovechamiento” se incorpora, a peti-
cion del informe de la Direccién General de Ordenacion del Territorio del Gobierno de Canarias,
la justificacion del porcentaje de minoracién del 15% para las viviendas protegidas de promo-
cién publica respecto al coeficiente de su variante de promocién privada. Se justifica que este
porcentaje del 15% es la diferencia entre el valor del médulo de vivienda protegida de promo-
cion privada en régimen general y el moédulo de vivienda protegida de promocion publica en
régimen especial, ambos modulos obtenidos del Instituto Canario de la Vivienda.

* En el subapartado c.”sobre el resto de la edificabilidad del sector” se actualiza la edificabilidad
del equipamiento comercial exclusivo local (2.570 m2c) que disminuye de la presentada en la
Versién Inicial. Se actualiza la edificabilidad total del sector lo que supone un aprovechamiento
de 0,475521 UA/m2. En consecuencia, se actualiza el cuadro presentado en el apartado 2.3.6
“aprovechamiento medio del UZO-04 Tamaraceite Sur”.

» Se actualiza el cuadro del apartado 2.3.7 sobre los aprovechamientos de sectores dentro del area
territorial 2. Ademas, dado que también se ven modificados los aprovechamientos de urbaniza-
bles del area territorial 3, si bien se aportaban las hojas modificadas del PGO para sustituir lo
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afectado en esta area, se anade en el documento un nuevo apartado 2.3.8 con el
cuadro de aprovechamientos de sectores dentro del area territorial 3.

* En el apartado 2.3.9.2 se actualizan los datos, resultado de las modificaciones intro-
ducidas en la ordenacién, que justifican el cumplimiento de los estandares de dota-
ciones, equipamientos y espacios libres conforme a la Ley 4/2017 en su articulo 138.
Se anade que en el espacio libre EL-1 destinado a parque urbano, calificado en esta
Propuesta Final, mantiene el uso deportivo al aire libre que ya contempla el PGO vi-
gente, asi que, se destinaran 6.000 m2 para uso deportivo al aire libre. Esta superfi-
cie se detrae de los 11.000 m2 destinados a tal fin en el EL-3 “corredor verde” que
pasarian a ser 5.000 m2 con el objetivo de repartir el uso deportivo en todo el sector
de forma equilibrada.

* Se actualizan la imagen y el cuadro de los apartados 2.3.10y 2.3.11.

» Se actualiza la Norma para parcelas comerciales ya que se han sustituido las dos par-
celas propuestas en la Version Inicial por una junto a la estacion de servicio de la
Cruz del Ovejero como estimacion de alegaciones presentadas. Se desarrolla la nor-
ma para esta nueva parcela que sera complementaria al parque comercial existente,
formando parte del mismo, incrementando asi la oferta de servicios y que compartir
la misma via de servicio con la gasolinera no altera la movilidad existente y propues-
ta. En este sentido, se regulan las condiciones de uso.

7.1.2. Correcciones de actualizacién y mejoras al documento.

En este apartado se desglosaran las alteraciones introducidas por actualizaciones debido a
que la gestién y urbanizacion del sector a seqguido desarrollandose, asi como, mejoras y
correcciones de errores materiales detectados en el documento de Version Inicial.

* En el subapartado 1.1.1 se actualiza la informacién relativa a la modificacién puntual
de las submanzanas TS.7 y TS.8.1 del sector UZO-04, sefalando la fecha de publica-
cién de la aprobacion definitiva.

* En el apartado 1.4 se actualiza el marco legal vigente al haber entrado en vigor nueva
legislacién posterior a la redaccion de la Version Inicial del documento.

» Se actualiza el apartado 2.2.3 de gestién del sector con un nuevo cuadro que pone en
relacion las parcelas del UZO-04 vigente con las parcelas resultantes de la modifica-
cién y sus propietarios.
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* En el apartado 2.3.1, relativo al trazado viario, se actualiza la imagen con las vias ya urbanizadas.

Asimismo, se anade que la conexién del residencial con el Casco Historico se practicara a través
del vial A10 que con una pendiente del 3% garantiza la accesibilidad universal.

* En el apartado 2.3.3 relativo al “sistema de espacios libres y conectividad funcional y espacial” En

cuanto a la parcela dotacional de Servicios Sociales vigente en el UZO-04, se ahade que en la
ordenacion propuesta se califica de cultural sin perjuicio, conforme a las Normas Pormenoriza-
das del PGO (art.4.6.6), de destinarse finalmente a cualquiera de las categorias de Servicios Co-
munitarios permitidas como usos alternativos para las parcelas calificadas de cultural, entre ellas
la de Servicios Sociales. Por otro lado, se completa el sistema de espacios libres con la incorpo-
raciéon de las zonas verde viarias previstas y su cuadro de superficies que en la Versién Inicial es-
taban en la Norma de estas parcelas, habida cuenta que las superficies destinadas a este uso no
es normativa puesto que no computan a los efectos de espacios libres pero que se estima opor-
tuno senalar su superficie (8.104 m2).

* En el apartado 2.3.5 dentro del subapartado a. “sobre el aprovechamiento” En cuanto a la parce-

la de VISOCAN se ahade que, conforme a la Memoria de Ordenacién Estructural del PGO, se fi-
jan en 195 viviendas las destinadas a régimen especial en alquiler, por lo que, el resto seran des-
tinadas a régimen general basico para venta. Esto supone que la edificabilidad de la parcela de
VISOCAN (61.758 m2c) indicada en la Version Inicial se desglose, a su vez, en 18.720 m2c para
VRPP-A y 43.038 m2c para VRPP-V. Dado que este apartado sélo aborda los aprovechamientos
se hace necesario ampliar la justificaciéon de los datos expuestos para una mayor comprension,
por lo que se anaden los cuadros relativos a los aprovechamientos vigentes y propuestos del
sector una vez actualizados los coeficientes del régimen de proteccién y la edificabilidad de la
parcela de VISOCAN conforme a lo expuesto.

* En el subapartado b.”sobre edificabilidad” se corrigen las superficies que aluden al cuadro 52 del

apartado 11.3.4 de la Memoria del PGO relativo al residencial adscrito a régimen de proteccion
al detectarse errores aritméticos de suma, justificAndose que se siguen destinando mas del 30%
de la edificabilidad residencial total prevista, en suelos urbanos no consolidados y urbanizables,
para la construccion de viviendas sometidas a algun régimen de proteccién.

* En el apartado 2.3.9 se ha eliminado el ultimo parrafo que por error se mantuvo en la Versién Ini-

cial cuando respondia a las conclusiones del cdbmputo para el Reglamento de Planeamiento,
Real Decreto 2159/1978, ya derogado en el momento de aprobacion inicial.

» Se anade una introduccion al capitulo 3 de Normas para senalar que la enumeracién de las parce-

las residenciales se conserva a fin de no crear confusion con las aprobadas inicialmente. El resto
de parcelas, comercial, dotacionales y de espacios libres, si reinician la numeracion.




» Se anaden mejoras en la Norma de las parcelas residenciales para regular aspectos
qgue quedaban sin resolver teniendo en cuenta que la urbanizacién y ejecucion de las
parcelas es simultanea a esta tramitacion de modificacién. Estas mejoras se reducen
a dar mayor protagonismo al proyecto de edificacion que se desarrolle, ya que éste
solventara los problemas con las rasantes interiores hacia los espacios libres si estos
no estuvieran definidos, asi como las alineaciones interiores de parcela en funcién de
las necesidades programaticas del mismo. Se anade la posibilidad de ocupar toda la
parcela en planta s6tano para no condicionar el buen desarrollo del garaje-
aparcamiento. Se ajustan las alturas maximas en busca de una coherencia planifica-
dora ya que en la Versidn Inicial las parcelas P8, P9 y P10 siendo parcelas alineadas a
la misma via tenian alturas diferentes de 4 y 6 plantas. Las alturas maximas quedan
organizadas de la siguiente manera: las parcelas P5 y P6 conservan las alturas pro-
puestas de 5 y 6 plantas, el interior de la zona residencial se proponen 6 plantas de
altura (parcelas P8, P9, P10, P15, P16 y P17), las parcelas situadas en la rambla con-
servan las 9 plantas de altura y las parcelas en los extremos hacia el casco de Tama-
raceite mantienen las 7 plantas de altura.

 Se actualizan el Plan de Etapas, al haberse ido urbanizando el sector a lo largo de esta
tramitacion de modificacién, el Estudio Econémico Financiero y la Sostenibilidad
Econdmica acorde con la ordenacién propuesta final.

» Se anade un capitulo 7 donde se desglosan las correcciones introducidas en la Pro-
puesta Final del Plan.

7.2. INFORMES EMITIDOS POR LAS DISTINTAS ADMINISTRACIONES.

- Gobierno de Canarias. Consejeria de Transicion Ecolégica, Lucha contra el Cambio
Climatico y Planificacion Territorial. Direccion General de Ordenacion del Territorio.

ANTECEDENTES

1. La Consejeria, con fecha 13 de junio de 2019, recibe solicitud del Ayuntamiento de
Las Palmas de Gran Canaria del correspondiente informe de consulta sobre el docu-
mento técnico consistente en la “Modificacion del Plan General de Ordenacion de
Las Palmas de Gran Canaria en el sector del Plan Parcial Tamaraceite Sur (UZO-04)",
relativo a la aprobacion inicial de dicha Modificacién en sesion plenaria de fecha 26
de abril de 2019.
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2. Con fecha 2 de septiembre de 2019, el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria recibe el
informe solicitado en el trdmite de consulta, de conformidad con lo establecido en el articulo 19
de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales protegidos de Canarias y
el articulo 22 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental de la Modificacion
citada.
Dicho informe se emite en los términos contenidos en el informe juridico y técnico emitidos por

GESPLAN, de fechas 31y 26 de julio de 2019, respectivamente.

CONSIDERACIONES

En este punto se analizaran los condicionantes fijados en cada uno de los informes emitidos.

Informe juridico:

1. En cuanto a la documentacion expuesta a los tramites de informacién publica y consulta, se de-
beria constar, en aras a garantizar la autenticidad documental, la diligencia por parte del fun-
cionario autorizado.

En la pagina web del Ayuntamiento (www.laspalmasgc.es) en el banner de Informacién Publica figura,
entre otros, el documento de “Aprobacion inicial Modificacién del PGO en ambito “Plan Parcial Tama-
raceite Sur” (UZ0O-04) y continuacion de su evaluacién ambiental estratégica ordinaria”.

Los documentos que alli se contienen estan debidamente diligenciados por funcionario autorizado y
por la Secretaria General del Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria. El acceso
al panel de firmas de estos documentos se obtiene descargando los mismos, sin la descarga previa no
se visualizan dichas firmas.

2. En los términos establecidos en el apartado 3° del articulo 164 de la LSENPC, “debera hacerse
constar en el expediente la identidad de todas las personas propietarias o titulares de otros de-
rechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco anos anteriores a su iniciacion”.

El punto 3 del articulo 164 de la LSENPC fija como requisito, para hacer constar la identidad de las per-
sonas propietarias o titulares anteriores a la iniciaciéon del procedimiento, que la modificacion menor
incremente la edificabilidad o densidad o modifique los usos del suelo.

La Modificacion del sector UZO-04 Tamaraceite Sur no redne dichos requisitos, no modifica los usos del
suelo, ya que el uso principal sigue siendo el residencial, ni incrementa la edificabilidad ni la densidad,
todo lo contrario, tal y como se justifica en la Memoria de dicha modificaciéon y que, a continuacion, se
resume.




La ordenacion del UZO-04 Tamaraceite Sur viene recogida en el PGO-2012, en dicho docu- Del cuadro anterior se desprende que en el UZO-04 vigente, la edificabilidad residencial es de
mento se recoge la edificabilidad residencial y terciaria complementaria de las manzanas 245.096 m’ y que la edificabilidad terciaria complementaria es de 22.489 m”.
residenciales; TS.1, TS.2, TS.3, TS.4, TS.5 y TS.6, objeto de la modificacién.

La edificabilidad terciaria complementaria referida es la ubicada en planta baja, de conformidad con lo
establecido en la Ordenanza H1 del UZO-04 vigente que, en su punto I.1.1.4 Parametros de usos, remi-
te al PGO en el Capitulo 5.10, Titulo V, de las Normas Urbanisticas de la Ordenacién Pormenorizada,
Norma Zonal H, en lo referente a compatibilidad y localizaciéon de usos. Entre los usos complementarios
en planta baja, relacionados en el articulo 5.10.11 de dicho Titulo V, se encuentra el comercial y el re-
creativo-ocio.

La modificacién del UZO-04, aprobada inicialmente y objeto del informe, elimina la edificabilidad ter-
ciaria complementaria de casi todas las parcelas residenciales, concentrandolas en dos parcelas comer-
ciales Pc1 y Pc2. La edificabilidad de estas dos parcelas comerciales es de 9.951 m?®. A esta edificabili-
dad habria que sumar la edificabilidad complementaria (bajo comercial) de las parcelas que conservan
este uso complementario que asciende a 4.308 m?. Por tanto, la ordenacién propuesta en la aproba-
cién inicial cuenta con 14.259 m? de edificabilidad terciaria, bastante inferior a la permitida en la orde-
nacion vigente de 22.489 m®. No se incrementa la edificabilidad comercial.

En cuanto a la edificabilidad residencial, el documento de aprobacién inicial de la Modificacion fija una
edificabilidad residencial de 166.293 m?, muy inferior a la edificabilidad residencial vigente de 245.096
m?. Por tanto, tampoco se incrementa la edificabilidad residencial ni la densidad de este ambito.

Ahora, en este tramite posterior y para la elaboracion de la Propuesta Final del Plan, y derivado de las

— —— s | E W i s i alegaciones presentadas en el tramite de informacion publica, se introducen dos cambios que se resu-
Ordenacién sector UZO-04 Tamaraceite Sur del PGO-2012. men en:
| Supertcede N° e pantas o ) cacaviiaa | [l eancavidas ‘;‘f,?ﬁﬁa‘ff}'}lﬁf: N minimo ge | N Unidades « Trasladar el uso comercial propuesto en las parcelas Pc1 y Pc2 al ambito del barrio de La
submanzana | submanzana, | "M | Reguasora | OPACNCEY [ ERRENEE | complementara f| R SRR, | FRRRRTE | PO equvalentes: Suerte (Cruz del Ovejero), en una Unica parcela con menor superficie edificable (2.570
(m?) Maxima. (mcimes) (No vinculante mz )
8
» Trasladar el uso residencial propuesto en La Suerte al ambito que ocupaban las parcelas
TSA1 11.278 H1 9 65,00% 38.972 5.075 44.047 391 658 406 . . .. . pe
Pc1 y Pc2. Estas parcelas residenciales son las P.15, P.16 y P.17 con una superficie edifi-
TS.2 15.275 H1 7 65,00% 60.273 4.151 64.424 422 944 628 cable residencial de 3.537 mzc, 13.795 mzc y 8.323 mzc, respectivamente.
TS3 7.568 H1 9 65.00% 26.185 3.406 29,591 3,91 442 273 Este ajuste en la ordenacidon pormenorizada altera las superficies edificables residenciales y terciarias
del documento aprobado inicialmente, resultando una superficie residencial total de 173.503 m* y
TS54 9.595 H1 T 65,00% 32 462 4015 36.477 3,80 544 338
una superficie terciaria de 7.167 m?, (4.597 m’. de bajo comercial mas 2.570 m* de comercial-Pc1).
TS5 4451 H1 7 65.00% 15.037 1.691 16.728 3,78 249 157 L . } . N .
Superficies, igualmente, mas bajas que la fijada en el UZO-04 vigente.
TS6 17.645 H1 T 65,00% 72167 4.15 76.319 4,33 1.114 752

Cuadro de parametros tipolégicos de las Ordenanzas de las parcelas con aprovechamiento lucrativo del UZO-04

) i En cuanto a los usos, el uso cualificado (principal) es la vivienda en su categoria de colectiva, tanto en
Tamaraceite Sur recogido en el PGO-2012. (p pal) 9

el UZ0-04 vigente como en la Modificacion del mismo. Unicamente se ha concentrado parte de la edi-
ficabilidad complementaria comercial en una Unica parcela comercial.
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3. En cuanto al objeto y delimitacion de la modificacidn, se deben corregir aquellas
partes del documento (textos, planos y tablas adjuntas) que incluyan elementos que
no forman parte del objeto y dmbito de la modificacién, eliminando o clarificando la
referencia a los mismos, en aras a garantizar su debido tratamiento y comprension.

En la Resolucion del Director General de Planificacion Territorial, Transicion Ecoldgica y
Aguas no se aporta la relacién de las partes del documento al que se refiere. No obstante,
se revisa el mismo y se corrige en funcién de lo expresado.

En este sentido, se observa que la parcela destinada a estacion de servicio ES.1, la parcela
verde viario VV.10 y los espacios libres EL.11 y EL.12, estan grafiadas, asi como partes de las
glorietas VV.01 y VV.06, cuando todas se localizan fuera del limite de la Modificacién. Se
eliminan corrigiendo los planos afectados y se justificara su inclusién en los cémputos que
sean necesarios.

4. Respecto al aprovechamiento lucrativo de las viviendas protegidas de promocion
publica, conviene incorporar la justificacion del porcentaje de minoracion del 15%
para las viviendas protegidas de promocién publica respecto del coeficiente de su
variante de promocion privada.

Asimismo, se deben justificar las repercusiones que tienen los nuevos coeficientes en

los aprovechamientos urbanisticos de los ambitos de suelo urbano no consolidado, y
en caso de que sean de promocion publica, deben recalcularse los aprovechamientos
urbanisticos de los ambitos que se vean afectados por la inclusion de los nuevos coe-
ficientes, al igual que se establece para los sectores de suelo urbanizable, o justifi-
carse el por qué, a pesar de tener adscritos un porcentaje de vivienda de promocion
publica, éstos no afectan a los aprovechamientos urbanisticos. Del mismo modo, de
verse alterados los aprovechamientos urbanisticos de los ambitos de suelo urbano
no consolidado, se debe dar traslado a aquellas partes del documento del Plan Ge-
neral vigente que se vean afectadas.

En el apartado 2.3.5 de la Memoria de Ordenacién de la Modificacion, relativo al aprove-
chamiento y la edificabilidad, se fija el porcentaje de minoracién del 15%. Este porcentaje
es la diferencia entre el valor del médulo de vivienda protegida de promocién privada en
régimen general (1.269,46 €/m? y el modulo de vivienda protegida de promocién publica
en régimen especial (1.094,36 €/m?, ambos datos obtenidos del Instituto Canario de la Vi-
vienda.

Los nuevos coeficientes incorporados corresponden a la vivienda en régimen de proteccion
de promocién publica (VRPP) y no a los de vivienda en régimen de protecciéon (VRP), que ya
estaban recogidos en el PGO-2012 (cuadro 14. “Valores ordenados para el coeficiente por
régimen de proteccion de vivienda” de la Memoria de Ordenacién Pormenorizada, Parte 6,
Justificacion de la ordenacion).
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Por tanto, los suelos que deben actualizar su aprovechamiento son los suelos donde se desarrollaran
las viviendas de proteccion de promocion publica. Estos suelos son, Unicamente, los suelos urbaniza-
bles siguientes, relacionados en la Memoria de la Modificacion: UZ0O-04 Tamaraceite Sur, UZO-02 Isla
Perdida, UZR-02 Casa Ayala, UZR-12 Marzagan Este y UZR-13 Marzagan Oeste.

Si bien, esta actualizacién se realizé para comprobar que la diferencia entre los aprovechamientos me-
dios de cada sector no fuera superior al 15% en el Area Territorial 3 (AT3), a la que pertenecen los sue-
los urbanizables remitidos (UZR-02, UZR-12 y UZR-13), no se incorporé a la Memoria de la Modificacién
el cuadro corregido de aprovechamientos como si se hizo respecto al cuadro del Area Territorial 2
(AT2).

Los cuadros afectados por la actualizacion de estos coeficientes se aportan en el Anexo de paginas mo-
dificadas del PGO-2012 (véase en el Anexo, paginas 398 y 399 de las Normas Urbanisticas Ordenacion
Pormenorizada relativas al Capitulo 8.13 “Cuadro de Aprovechamientos Urbanisticos en Suelo Urbani-
zable), sin embargo, para mayor abundamiento se incorporara el cuadro del area territorial 3 actualiza-
do a la Memoria de Ordenacion de la Modificacion.

5. Respecto al cumplimiento de las reservas de espacios libres, se debe corregir el error material
existente en los cuadros de superficies, en los términos senalados en el apartado Ill de la Consi-
deracion Juridica Segunda del presente informe.

Junto con la Resolucién del Director General de Planificacién Territorial, Transicién Ecoldgica y Aguas
no se aportan los informes juridico y técnico, sino que se transcriben las conclusiones de los mismos.
Por ello, no pudiendo acceder al apartado Ill de la Consideracién Juridica Segunda senalada, se revisan
los cuadros de superficies aportados en la Memoria de Ordenacion de la Modificacion.

Derivado de las alegaciones presentadas se intercambian las parcelas comerciales por las residenciales
entre la zona de La Suerte y la manzana enfrente del Parque Comercial, por lo que se actualizan las
nuevas superficies.

6. Respecto al ajuste del sector, se debe dar traslado de la modificacion del limite del sector de
suelo urbanizable a la planimetria de ordenacidn estructural correspondiente.

Estas correcciones suponen solamente una ampliacion de 212,97 m* de la superficie del sector, lo que
representa un 0,04 % de la superficie total del mismo (de 497.555,09 m2 pasa a 497.768,06 m2). Esto
supone que se conserva la superficie de gestion de 49,77 Ha senalada en la ficha del UZO-04, areas
diferenciadas, del PGO.

Estos ajustes ya se recogen en los planos de ordenaciéon pormenorizada modificados, planos de regula-
cion del suelo y la edificacién RS 19-1'y RS 20-J, aportados en el Anexo del documento. No se considera
oportuno aportar los planos de ordenacién estructural con la correccion de estos ajustes puesto que, al
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estar representados a escala 1:15.000, no son apreciables y, por el contrario, llevaria a con-
fusion que sustituyeran a los vigentes siendo, en apariencia, los mismos planos.

7. Se debe actualizar el apartado de marco legal, asi como las referencias que en el do-
cumento se hagan a cuantas determinaciones hayan sido derogadas tras la entrada
en vigor de la LSENPC, del Reglamente de Planeamiento de Canarias, del Reglamen-
to de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias y del Reglamento de Inter-
vencion y Proteccion de la Legalidad Urbanistica de Canarias.

La presente Modificacion (noviembre 2018) se redacta con anterioridad a la entrada en vi-
gor de los Reglamentos sefalados, publicados en el BOC n° 5 de fecha miércoles 9 de enero
de 2019. Como no puede ser de otra forma, se actualizara el documento de Modificacién a
la legislacién vigente de cara a su aprobacion definitiva.

Informe técnico:

. En cuanto al objeto y la delimitacion de la modificacion existe una discrepancia entre
el objeto de la modificacion presentado en el apartado 2 del documento y los plas-
mados en el cuerpo del documento, en tanto que el aprovechamiento del sector
disminuye al igual que su edificabilidad. En el apartado 2 se establece que el mismo
aumenta. Conviene tener en cuenta esta discrepancia en aras a garantizar la cohe-
rencia del documento.

En el apartado 2, de la Version Inicial, se expone dentro del resumen de los aspectos que se

modifican en la ordenacion el “aumento del aprovechamiento medio y disminucién de la
edificabilidad”.

Esta afirmacién tiene coherencia con el resto del documento puesto que es la motivacion
principal de la modificacién. Y ello porque, una vez fijado un coeficiente para las viviendas
protegidas bajo algun régimen de proteccion publica aumenté el aprovechamiento del sec-
tor, recordemos que estas viviendas no tienen fijado ningdn coeficiente para el calculo del
aprovechamiento en el PGO vigente. Este incremento del aprovechamiento se ajustd, dentro
de la horquilla que limita los mismos en un mas menos 15% dentro de su area territorial,
reduciendo la edificabilidad residencial.

Por eso, al contrario de lo supuesto en el informe, la modificacion aumenté el aprovecha-
miento corrigiéndose este aumento con la disminucién de la edificabilidad residencial asig-
nada al sector.

Il.  Se recomienda mantener sin definir todos los elementos que excedan del limite del
ambito de modificacién, a fin de no crear confusidn en cuanto al drea de interven-
cion.
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Este punto es el mismo que el punto 3 del informe juridico, por lo que ya se ha contestado.

Ill.  En cuanto al aprovechamiento lucrativo advertir que no queda patente en el documento la justi-
ficacion del porcentaje de minoracion aplicado. De modo que, se recomienda justificar el por
qué le es de aplicacion la reduccion del 15% al coeficiente de vivienda protegida de promocidn
privada y no otro porcentaje.

Al igual que el anterior punto, este repite lo sefalado en el punto 4 del informe juridico ya justificado.

IV.  En el cuadro de aprovechamientos del PGO-2012 relativo a los parametros urbanisticos del UZO-
04 una vez modificados, de la pagina 38, se observa que la superficie de Equipamiento comer-
cial en local en planta baja es de 4.308 m’c. Distinta a la establecida anteriormente. Se deberé
justificar la superficie expuesta en el cuadro mostrado y por tanto ratificar el aprovechamiento
medio del sector.

Tal y como se ha justificado en el documento, la modificacién reduce la edificabilidad residencial y, por
tanto, la comercial ligada a las plantas bajas de estas edificaciones. Ademas de proponer otro tipo de
ordenacioén residencial apostando por una menor densificacion, esponjando con espacios libres, sin una
colmatacion total de las manzanas como se ordena en el PGO. Esta nueva ordenacion del tejido resi-
dencial conlleva la reduccién de los tramos viarios, por innecesarios, y deja sin sentido tener comercia-
les hacia el interior de estos espacios libres publicos.

Sin dejar de ser de rango local, en la Versién Inicial del documento, se concentra la superficie comercial
local en dos parcelas comerciales Pc1 y Pc2, de 3.387 m2 y 6.564 m2. Dicho esto, la superficie comer-
cial en el &mbito de la Modificacién se ha reducido respecto a lo previsto en el PGO, tanto en la Version
Inicial como en la Propuesta Final del Plan. Esto se verifica en el cuadro de aprovechamiento medio del
sector (apartado 5.3.3 del documento del UZO-04 Tamaraceite Sur del PGO) donde se preveian 22.492
m2 edificables de equipamiento comercial local, mientras que en la Modificacion se proponen 14.259
m2 edificables de comercial local (4.308 m2 de local comercial y 9.951 m2 de comercial exclusivo), en
la Version Inicial, y ahora, en la Propuesta Final del Plan se reducen atin mas (4.597 m2 de local comer-
cial y 2.570 m2 de comercial exclusivo en la Cruz del Ovejero). Estos ajustes, derivados de las alegacio-
nes presentadas, de las superficies edificables comerciales y residenciales se actualizaran en la Propues-
ta Final del Plan.

V.  En cuanto al cumplimiento del articulo 138 de la LSENPC, se deberan revisar la superficie desti-
nada a la reserva minima de dotaciones y equipamientos y corregir conforme a 40 m? de suelo
por cada 100 m? de edificacion.

Se revisa el cumplimiento del articulo 138 de la LSENPC segun las nuevas superficies edificables presen-
tadas en la Propuesta Final del Plan.

VI.  Con respecto a la Sostenibilidad econdmica del Plan se advierten discrepancias con el resto del
documento técnico que han de subsanarse.
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e Se debera justificar por qué para el cadlculo de la sostenibilidad econdmica la
superficie construida residencial es mayor.
« La superficie de vda. VPO se establece en 126.294 m’c, siendo distinta a los
102.787 m’c que se marcan en el resto del documento.
Vista esta discordancia entre los datos aportados en el documento se deberan revi-

sar los mismos por ende la sostenibilidad econémica de la presente Modificacion.

La sostenibilidad econémica del Plan, como se argumenta en el apartado correspondiente
del documento, se calcula respecto a todo el sector UZO-04, por ello, las superficies pueden
variar respecto a las superficies referidas Unicamente al &mbito de la modificacién. No obs-
tante, se revisan los datos y se actualizan con las correcciones incorporadas, en este mo-
mento, para la Propuesta Final del Plan.

VIIl.  Se debera revisar y corregir los errores materiales que se consideran en el punto 5
de este informe.

Junto con la Resolucién del Director General de Planificacion Territorial, Transicion Ecolégica
y Aguas no se aportan los informes juridico y técnico, sino que se transcriben las conclusio-
nes de los mismos. Por ello, no pudiendo acceder al punto 5 del informe técnico, se revisa el
documento con objeto de corregir los posibles errores materiales existentes.

- MINISTERIO DE ECONOMIA Y EMPRESA. SECRETARIA DE ESTADO PARA EL AVANCE
DIGITAL. DIRECCION GENERAL DE TELECOMUNICACIONES Y TECNOLOGIAS DE LA IN-
FORMACION. AREA DE ADMINISTRACIONES PUBLICAS.

Se emite informe, conforme a lo dispuesto en el articulo 35.2 de la Ley 9/2014, de 9 de ma-
yo, General de Telecomunicaciones, que concluye de forma favorable.

- CABILDO DE GRAN CANARIA. CONSEJERIA DE AREA DE POLITICA TERRITORIAL Y PAI-
SAJE. SERVICIO DE PLANEAMIENTO.

En fecha 13 de junio de 2019 el Area de Gobierno de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento
de Las Palmas de Gran Canaria, remitio solicitud de informe al Cabildo de Gran Canaria, en
cumplimiento del principio de cooperacion administrativa, articulos 19 y 144.3 de la Ley
4/2017, del Suelo y los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

El Servicio de Planeamiento de la Consejeria de Area de Politica Territorial y Paisaje del Ca-
bildo de Gran Canaria remitio en fecha 18 de noviembre de 2019 el informe solicitado, in-
forme técnico de fecha 29 de octubre de 2019.
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Si bien, conforme al articulo 144.3 de la Ley 4/2017 el plazo maximo de emision de informe es de dos
meses, se hacen las siguientes consideraciones:

1. La ordenacién propuesta recupera el Parque Urbano previsto en el PGO-2012 como “gran espacio
libre arbolado y con vegetacién” fijado como objetivo de la actuacién 1A17 del PIOGC, asi como, se
mantiene el corredor verde que separa el sector del casco de Tamaraceite, que ya contaba con el bene-
placito del Cabildo Insular en tanto en cuanto no se convirtiera en un espacio de caracter residual. A
diferencia de lo que se expone en el informe, la continuidad del corredor verde con el parque urbano
no existe en la ordenacion del PGO puesto que siempre se ha contado con la ubicacién de la parcela
calificada de Estacién de Servicio existente en la Cruz del Ovejero.

2. La ordenacién propuesta cuenta con una dotacién viaria jerarquizada. En un primer nivel queda ga-
rantizada la conexion con la circunvalacion y la carretera comarcal y en un segundo nivel queda garan-
tizada la conexién con los barrios colindantes. Con respecto al barrio de La Suerte se conecta en el ex-
tremo sur y, peatonalmente, a través del parque urbano propuesto, tal y como reclamaron los vecinos
del barrio de La Suerte, y con el Casco Histérico a través de conexiones peatonales en el corredor verde
y con la conexién viaria directa que se propone. A diferencia de la ordenacién recogida en el PGO, la
modificacion introduce la separacién de recorridos residenciales de los recorridos comerciales del Par-
que Comercial con el objeto de garantizar una conexion rodada y peatonal accesible con el Casco His-
torico.

3. Tal y como se sefala en el informe, el trazado previsto en el PTE-22 sélo cuenta con documento de
Avance tramitado en el ano 2011 exponiendo, ademas, que ningunas de las alternativas de ordenaciéon
previstas discurren dentro del perimetro del sector UZO-04.

7.3. ALEGACIONES PRESENTADAS.

Los cambios introducidos en la Propuesta Final del Plan, a raiz de la resolucion de las alegaciones pre-
sentadas en el periodo de informacion publica respecto a la Versién Inicial del Plan, ya han sido desglo-
sados en el apartado 7.1, sin embargo, en este apartado se resume lo acontecido en cuanto a las ale-
gaciones presentadas y se indica la localizacién de la contestacién a las mismas.

El nUmero de alegaciones presentadas asciende a 12 alegaciones, de las que 10 alegaciones, todas ellas
emitidas por asociaciones o particulares del barrio de La Suerte, solicitan la reposicion del Parque Ur-
bano previsto en el PGO y la eliminacion de cualquier conexion viaria con la rambla.
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Se estima parcialmente estas alegaciones puesto que se delimita una parcela de uso comer-
cial en el extremo noreste del parque junto a la estacion de servicio. El resto del parque ur-
bano se mantiene y se eliminan las conexiones viarias previstas hacia la rambla.

Otra alegacion fue improcedente y la dltima alegacién solicitaba la eliminacién de las parce-
las comerciales delimitadas frente al Parque Comercial. Esta alegacién se resolvié trasladan-
do las parcelas residenciales que ocupaban el suelo destinado a parque urbano del barrio
de La Suerte a la ubicacién de las parcelas comerciales y parte de ese uso comercial se tras-
ladé al borde noreste de dicho parque, junto a la estacién de servicio existente.

Las contestaciones a las alegaciones se localizan en el documento “Resultado de la Informa-
cién Publica y Consultas — Contestacion de alegaciones”.

8 DECLARACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.

El anuncio del Acuerdo adoptado por la Comisiéon de Evaluacién Ambiental de Planes, en
sesion celebrada el 16 de abril de 2021, se publicé en el Boletin Oficial de la Provincia de Las
Palmas numero 54, miércoles 5 de mayo de 2021, y en el Boletin Oficial de Canarias nimero
94, lunes 10 de mayo de 2021.

El Acuerdo adoptado consta de cinco puntos, resumidos en lo siguiente:

Primero. Convalidar los actos administrativos de procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica con caracter previo a la entrada en la presente Comision de Evaluacion Ambien-
tal de Planes del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, iniciados a partir de la solici-
tud del mismo Ayuntamiento a la Comision de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente
de Canarias con fecha de 16 de marzo de 2015.

Segundo. Responder a la solicitud del Area de Gobierno de Urbanismo, Edificacién y Soste-
nibilidad Ambiental del mismo Ayuntamiento de formulacién de la Declaracién Ambiental
Estratégica.

Tercero. Emitir la Declaracion Ambiental Estratégica de la Modificacion del Plan General de
Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el sector UZO-04 de “Plan Parcial de Tamara-
ceite Sur”, previo analisis técnico del expediente, en virtud de lo regulado en los articulos 24
y 25 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, y en el articulo 24 del
Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planea-
miento de Canarias.

Modificacion del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.

Cuarto. Justificacién de la Declaracién Ambiental Estratégica mediante la exposicién del analisis técnico
desarrollado en cinco apartados relativos a los antecedentes (Documento de Alcance), el Estudio Am-
biental Estratégico y Version Inicial del Plan, informacion publica y consulta a las administraciones afec-
tadas, la valoracién de los efectos significativos y las razones de la eleccién de la alternativa selecciona-

Quinto. Resolver la Declaracion Ambiental Estratégica en los siguientes términos y condicionantes:

“Con arreglo a la justificacion expuesta en el punto “cuarto” se concluye de modo FAVORABLE la
evaluacién ambiental estratégica desarrollada en la Modificacion del Plan General de Ordenacidn
de Las Palmas de Gran Canaria en el sector UZO-04 de “Plan Parcial de Tamaraceite Sur” en virtud
de la conveniencia y calidad técnica de la informacion y analisis recogidos, de la metodologia
desarrollada de valoracion de los efectos significativos y de la integracidon de los aspectos me-
dioambientales en el proceso de ordenacidn urbanistica previa.

En el sentido anterior se concluye la correcta adecuacion de los documentos remitidos a la apro-
bacion definitiva de la Modificacion con arreglo a los siguientes condicionantes a verificar su in-
tegracion o, en su caso, incorporar en el contenido de la misma, a saber:

a) La normativa de la Modificacidon debe incluir una determinacidn especifica que regule el cum-
plimiento de las medidas ambientales y el Plan de Vigilancia Ambiental desarrollados en el Estu-
dio Ambiental Estratégico.

b) La ordenacion y sus determinaciones normativas debe incluir la recuperacion de la pieza de
parque urbano entre Tamaraceite y el Barrio de La Suerte en la impronta superficial similar a la
prevista antes del inicio de la Modificacion.

¢) La normativa de la Modificacién debe regular que se garantice la destacada presencia de arbo-
lado y zona verde en la pieza de parque urbano entre Tamaraceite y el Barrio de La Suerte, asi
como su relacion paisajistica con el corredor de espacio libre a lo largo del casco de Tamaraceite.

d) La ordenacidn y sus determinaciones normativas debe integrar la concentracion o relocaliza-
cion en el drea de la Rotonda de Cruz del Ovejero o restante superficie del sector de las edifica-
ciones previstas en la version inicial, tanto residenciales como de dotacidn y equipamiento, asi
como la supresion del viario interior en la superficie del parque urbano anterior.

e) La ordenacidon y sus determinaciones normativas debe integrar un diseno urbano sostenible
que propicie un entorno saludable y la no intensificacion de la huella de carbono y cambio clima-
tico: calles anchas, movilidad sostenible, refuerzo de recorridos peatonales-bici, arbolado, prefe-
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rencia en la incorporacion de instalaciones de energias renovables y la respuesta
energética sos- tenible en los edificios e infraestructuras de servicio, etc.

f) La normativa de la Modificacion debe regular expresamente el traslado viable de los
ejemplares de lagarto de Gran Canaria que se encuentren durante las obras de urba-
nizacion y edificacion hacia el nuevo parque urbano junto al barrio de La Suerte o
hacia el lagartario ya existente a lo largo del cauce del Barranco de Tamaraceite.

g) El contenido de la Modificacion debe incorporar la presente Declaracion Ambiental
Estratégica.”

Sexto. Publicar el Acuerdo en la Sede Electrénica de la Comision.

Séptimo. Notificar el Acuerdo al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria y publicarlo
en los preceptivos boletines oficiales.

Los condicionantes expuestos se subsanan y justifican conforme a lo siguiente:

a) Las medidas ambientales y el Plan de Vigilancia Ambiental se recogen a lo largo de los
capitulos 7 y 9 del Estudio Ambiental Estratégico, “las medidas previstas para prevenir, re-
ducir y compensar cualquier efecto negativo importante en el medio ambiente de la aplica-
cion de la modificacidn, incluyendo las observadas para mitigar el cambio climatico”y “Pro-
grama de Vigilancia Ambiental”, respectivamente.

Si bien el articulo 6 de las Ordenanzas Ambientales establece el caracter vinculante del pro-
grama de vigilancia ambiental y el caracter subsidiario de las medidas ambientales, en su
titulo no hace mencién a las mismas, por lo que, se altera el titulo del articulo para recoger-
las expresamente con el siguiente tenor:

Articulo 6.- Caracter vinculante de las medidas ambientales y del programa de vigi-
lancia ambiental desarrollados en el Estudio Ambiental Estratégico.

A los efectos del desarrollo del Sector, el Programa de Vigilancia Ambiental desarrollado en
el Estudio Ambiental Estratégico tendra caracter vinculante y las medidas correctoras y/o de
conservacion en él contenidas, caracter subsidiario de las presentes Ordenanzas Ambienta-
les.

Modificacion del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.

b) Este punto alude a la recuperaciéon de la pieza de parque urbano entre Tamaraceite y el Barrio de la
Suerte, con una superficie similar a la prevista en el PGO antes de la modificacion.

Se verifica el cumplimiento de este punto.

La ordenacién de la modificacion prevé para esta zona un parque urbano (EL1) de 32.322 m? de super-
ficie en los que se destinaran 6.000 m? a uso deportivo al aire libre. Si lo comparamos con la ordena-
cion prevista en el PGO, este parque urbano contaba con una superficie de 37.158 m?, pero destinaba
una superficie mayor 19.579 m? a uso deportivo al aire libre.

La ordenaciéon de la modificacién reparte el uso deportivo al aire libre a lo largo de todo el sector (EL1,
EL3 y EL7), por lo que se obtiene una superficie neta de espacio libre mayor que la prevista en el PGO,
resumiéndose en las siguientes superficies:

- Modificacion: 26.322 m? de parque urbano junto al barrio de La Suerte.

- PGO antes de la modificacién: 17.579 m? de parque urbano junto al barrio de La Suerte.

c) Este punto hace referencia a la necesidad de garantizar la presencia de arbolado y zona verde en el
parque urbano previsto y su relacién paisajistica con el corredor verde hasta el casco de Tamaraceite.

En las medidas ambientales estructurantes fijadas en el Estudio Ambiental Estratégico se recoge el ar-
bolado como elemento de transicién tipoldgica con el nucleo tradicional de Tamaraceite y la remision
al cumplimiento de las normas genéricas en cuanto a la potenciacién del arbolado de ajardinamiento,
derivando a espacios libres cualificados paisajisticamente.

Estas medidas son de cumplimiento conforme al articulo sefalado en el punto a) anterior, sin embargo,
se anadirad un nuevo articulo que remarque la arboleda como elemento de cualificacion paisajistica.

Articulo 7. - Condiciones para la implantacion de arboleda y zona verde entre el Casco Histdrico
de Tamaraceite y el barrio de La Suerte.

La ubicacion en el espacio libre anexo por el noreste al Barrio de La suerte de un parque arbolado y
zona verde debe cumplir las siguientes premisas:

a) Que el arbolado se integre de manera planificada por individuos de porte pequeno, mediano y
grande.

b) Que se utilicen especies afines y adaptables al piso bioclimatico en el que se inserta el espacio ur-
bano. Minimizando en lo posible los costes de agua y mantenimiento.

¢) Que el conjunto verde de continuidad visual y paisajistica al trayecto urbano entre el Casco Histdrico
de Tamaraceite y el Barrio de la Suerte.

PROPUESTA FINAL DEL PLAN Mayo 2021 Pagina 86




d) Se verifica el cumplimiento de este punto. No obstante, para mayor abundamiento, se
argumenta lo siguiente:

Derivado de la informacién publica y de la participacién ciudadana se mejora cualitativa-
mente la zona del sector ubicada junto al barrio de La Suerte, recuperando el parque ur-
bano previsto por el PGO, a la vez que se desligan las parcelas comerciales de las residencia-
les, en aras a que el transito comercial no interfiera en el residencial y viceversa.

En consecuencia, en la propuesta final del plan se produce un intercambio en la ordenaciéon
de modo que las parcelas comerciales previstas frente al parque comercial se trasladan a
una parcela junto a la estacidn de servicio de la Cruz del Ovejero y las parcelas residenciales
previstas en la zona del barrio de La Suerte ocupan el espacio de las parcelas comerciales
trasladadas. Asi, la parcela comercial queda vinculada a la via estructurante principal como
parte del parque comercial existente y las parcelas residenciales se desarrollan en relacion
directa con el casco histérico de Tamaraceite y con las parcelas dotaciones previstas.

En cuanto a la via, ésta se elimina no so6lo por peticion vecinal sino por dejar de ser util al no
articular usos y dividir el espacio destinado a parque urbano. Con la ordenacion final se fo-
mentan los recorridos peatonales y ciclados en todo el sector.

e) En cuanto a este punto, relativo a propiciar un entorno saludable y no intensificar la hue-
lla de carbono y cambio climatico, se verifica su cumplimiento con la ordenacion propuesta.

En este sentido, las calles proyectadas son anchas recogiendo recorridos peatonales, ciclis-
tas y espacios arbolados, se refuerzan los recorridos peatonales no sélo en el corredor verde
y el parque urbano que se proponen sino a lo largo de las manzanas residenciales proyecta-
das con espacios libres, frente a la ordenacion del PGO cuyas manzanas residenciales eran
compactas necesitando una mayor superficie de viales.

f) En cuanto al traslado viable de los ejemplares de lagarto de Gran Canaria, dentro de las
medidas ambientales estructurantes del Estudio Ambiental Estratégico se recoge la relocali-
zacién de los individuos que pudieran recolectarse a efectos de garantizar su viabilidad na-
tural. Ademas, se dedica un apartado concreto al tratamiento de la fauna que incluye las
poblaciones de Gallotia stehlini -lagarto gigante de Gran Canaria-. Para dejar constancia
normativa se incluye un articulo de remision al Estudio Ambiental Estratégico en este aspec-
to.

Modificacion del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.

Articulo 8. — Determinaciones de aplicacion para la proteccion y preservacion especifica de las
poblaciones y/o individuos de Gallotia sthelini (lagarto de Gran Canaria).

a) Todos los métodos de captura a emplear deberan de garantizar la integridad de los ejemplares cap-
turados, adoptando los métodos de manejo indicados en los protocolos cientificos establecidos de cara
a evitar cualquier dano o situacion de maximo stress en cada uno de los individuos.

b) Los habitaculos y medios de transporte utilizados en el traslado de los ejemplares deben garantizar
la idoneidad y cumplimiento de las condiciones dispuestas para el traslado de fauna segun la normativa
especifica y los protocolos técnicos legalmente establecidos.

¢) Obligatoriedad de realizar un seguimiento post traslado que garantice la adaptacion de la comuni-
dad y los individuos reubicados a las condiciones del nuevo habitat, observando y corrigiendo las po-
tenciales amenazas que pudieran originarse en la nueva ubicacion.

Ademas, seran de aplicacion las medidas ambientales previstas en el Estudio Ambiental Estratégico
para el traslado viable de los ejemplares de lagarto de Gran Canaria que se encuentren durante las
obras de urbanizacidn y edificacion hacia el nuevo parque urbano junto al barrio de La Suerte o hacia
el lagartario ya existente a lo largo del cauce del Barranco de Tamaraceite.

g) Seincorpora la Declaracion Ambiental Estratégica transcribiéndola en el presente apartado.
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DOCUMENTACION ANEXA.
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PLANOS DE INFORMACION URBANISTICA

Plano IU.1.- Situacién y Emplazamiento.

Plano IU.3.- Topografico.
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PLANOS DE ORDENACION

Plano 0.01.- Ordenacién Propuesta.

Plano O.11.- Red de Pluviales y Saneamiento.
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La delimitacion de los Asentamientos Rurales y de los Suelos Urbanos
y Urbanizables en los dmbitos de los Espacios Protegidos tienen un
exclusivo caracter informativo y de lectura de modelo de ordenacion
territorial. Se remite la consulta juridicamente valida de sus
determinaciones al Planeamiento territorial del Espacio Protegido
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MODIFICACION DEL PGO 2012 DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA EN EL AMBITO
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UZO-04. PLAN GENERAL 2012

EL-1: 17.579 m?*
EL-2: 3.729 m?
EL-3: 24.608 m2

EL-4: 11.868 m2
EL-5: 7.512 m?2

TOTAL PGO 2012: 53.428 m?

*No se ha computado de los 37.158 m?2
previstos por el PGO, 19.579 m2 que estaban
destinados a instalaciones deportivas al aire libre

UZ0-04. MODIFICACION

EL- 1: 26.322 m?*
EL-2: 1.132 m?

EL- 3: 15.061 m?*
EL-4: 11.928 m?
EL-5: 14.366 m?
EL-6: 1.869 m?

EL-7: 7.679 m?*

TOTAL MODIFICACION: 78.357 m?2
*No se ha computado la superficie deportiva al
aire libre que se corresponde con 6.000 m2 del
EL-1, 5.000 m2 del EL-3 y 5.000 m2 del EL-7

FUERA DEL AMBITO DE LA MODIFICACION

EL-8: 3.922 m?
EL-9: 6.142 m?

TOTAL :10.064 m?

TOTAL UZO-04 CON LA
MODIFICACION: 88.421 m?

- Espacio Libre

| il |

' I UzO-04

| 1

| i | i

: 1 Ambito de actuacién
1 1

MAYO 2021
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MEDIA TENSION
Red de Media Tensiéon

Estacion Transformadora

BAJA TENSION
Red de Baja Tensién
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ALUMBRADO PUBLICO
Red de Alumbrado Publico
Cuadro de Alumbrado Publico

Columna de lluminacion
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ARQUETA DE ACOMETIDA

O
> VALVULA DE CORTE
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HIDRANTE

———— CANALIZACION DE RIEGO (PEAD)

R BOCA DE RIEGO EN ARQUETA
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PLUVIALES

Red de Pluviales @ 400

Pozo

Rejillas de recogida de 40X70cm
Conexién rejilla pozo @ 250
Conexion a la red existente

4,

SANEAMIENTO

Red de Saneamiento @ 400
O Pozo
B Arqueta domiciliaria de
saneamiento de 40X40cm
———— Conexidn red arqueta @ 250
— Conexion a la red existente
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MAYO 2021 :
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PLANOS DE REGULACION DEL SUELO DEL PLAN GENERAL EN VIGOR

Planos de Regulacion del Suelo y la Edificacion
Planos Rs-191, Rs-19J, Rs-201, Rs-20J, Rs-21J, Rs-211.
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CATEGORIAS DE SUELO

SRPP | Suelo Ristico de Suelo Rustico de
Proteccion Paisajistica Asentamiento Rural
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CATEGORIAS DE SUELO

SRP Suelo Rustico de
Proteccion Paisajistica

Suelo Rustico de
Asentamiento Rural
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CATEGORIAS DE SUELO
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ORIAS DE SUELO

Suelo Rustico de
Proteccion Paisajistica

CATE
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®

Suelo Rustico de
Asentamiento Rural
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Proteccion Costera
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Este mecanismo consolida la correspondencia de 1 habitante por cada 30 m? construido de
edificabilidad prevista, a los efectos de determinar los techos poblacionales de cada sector y

del conjunto de suelos urbanizables y suelos urbanos no consolidados del PGO.

Cuadro 18. DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN LOS SUELOS URBANIZABLES. UZ

Techo maximo

Ambito Superficie del EQificat.)iIidad de Densidad
sector (m2) residencial (m?) habitant (Hab./ha.)
abitantes

UZI-09 Las Mesas 133.600 29.900 997 74,6
UZI-10 Ciudad del Campo (*) 516.200 206.480 6.882 133,3
UZI-11 San Lorenzo (*) 93.500 23.936 798 85,3
UZI-12 San Francisco de Paula 338.700 75.869 2.529 74,6
UZI-13 Salto del Negro 191.690 94.766 3.158 166,2
UZR-01 Costa Ayala 127.331 66.431 2.214 174
UZR-02 Casa Ayala 70.889 37.632 1.254 179
UZR-03 Ladera Alta-Casa Ayala 108.844 73.469 2.449 226
UZR-07 San Lorenzo-El Ebro 85.750 38.588 1.286 151
UZR-10 Llanos de Guinea 571.228 0 0 0
UZR-12 Marzagan Este 136.739 63.769 2.125 155,4
UZR-13 Marzagan Oeste 266.917 136.866 4.464 167,2
UZ0-01 Barranco Seco 275.787 77.012 2.567 95
UZ0-02 Isla Perdida 110.756 54.796 1.826 166
UZ0-03 Almatriche Il 197.590 141.404 4713 232,2
UZ0-04 Tamaraceite Sur 404.236 245.096 8.180 202
TOTAL 3.629.752 1.366.014 45.534

(*) Suelos urbanizables con edificabilidad residencial ordenada en su totalidad por el Plan Especial del

Paisaje Protegido de Pino Santo.

Cuadro 19.DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL

DESARROLLAR. APR

EN LOS SUELOS URBANOS NO CONSOLIDADOS SIN

Ambito Superficie del Edificabilidad . ; ?ri]ho" de Densidad
ambito (m2) residencial (m2) habitant (Hab./ha.)
abitantes
APR-07 El Tablero 65.000 47.376 1.579 243
APR-11 El Cardén 20.700 15.277 509 240
APR-12 Lugarejo 18.400 8.776 292 159
APR-13 Lomo de El Fondillo 15.000 4.320 144 96
APR-14 Cuesta Ramon 34.000 16.218 540 158
APR-15 San Lorenzo 20.900 20.126 670 320
TOTAL 174.000 112.093 3.733

Cuadro 20.DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL

DESARROLLAR. UA

EN LOS SUELOS URBANOS NO CONSOLIDADOS SIN

Ambito Superficie del Edificabilidad . ; eiri]hoo de Densidad

ambito (m2) residencial (m2) habitant (Hab./ha.)
abitantes

UA-01.1 La Isleta (Porto Pi) 8.618 8.559 285

UA-01.2 La Isleta (RACSA) 12.427 15.735 524

UA-01.3 La Isleta (Manuel Becerra) 20.560 19.206 640

UA-35.2 El Fondillo 22.714 5.849 195

UA-37 Lomo Batista 11.758 2.190 73

UA-40.2 El Zardo (Sur) 6.087 2,111 70

UA-40.2 El Zardo (Oeste) 11.606 4.461 148

UA-45 Marzagan | 7.021 5.785 192

UA-46.2 Marzagan |l (Central) 34.695 27.753 925

UA-48 Jindmar 7.118 5.802 193

UA-50 San Francisco de Paula 8.405 4.124 206

TOTAL 151.009 101.575 3451
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El Plan General cuenta con una edificabilidad total de 1.467.771 m2 en suelo
urbanizable y urbano no consolidado en sectores y ambitos de desarrollo con destino
residencial.

En suelo urbanizable residencial cuenta con 1.363.063 m?2, correspondientes a la
edificabilidad residencial del suelo urbanizable; de la cual un volumen de 453.715 m?2
corresponden a la superficie destinada a viviendas en régimen de proteccion, resultando un
conjunto de 4.851 unidades con esta cualidad.

Cuadro 47. DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN LOS SUELOS URBANIZABLES
e Techo
Ao Superficie del | Edificabilidad T B ey = L
mbito sector (m2) | residencial (m2) | Maximo de | residencial en Habitantes viviendas en
habitantes V.R.P. V.R.P. (3
en V.R.P.

UZI-09 Las Mesas 133.600 29.900 997 8.970 299 100
UZI-10 Ciudad del Campo (*) 516.200 206.480 6.882 61.944 2.065 688
UZI-11 San Lorenzo (1) 93.500 23.936 798 7.181 239 80
UZI-12 San Francisco de Paula 338.700 75.869 2.529 22.761 759 253
UZI-13 Salto del Negro 191.690 94.766 3.159 44.281 1.476 492
UZR-01 Costa Ayala 127.331 66.431 2.226 22.265 742 247
UZR-02 Casa Ayala 70.884 37.631 1.609 15.959 531 177
UZR-03 Ladera Alta-Casa Ayala 108.844 73.470 2.539 76.184 2.539 846
UZR-07 San Lorenzo-El Ebro 85.750 38.588 1.672 0 0 0
UZR-12 Marzagan Este 136.739 63.769 2.125 20.510 683 228
UZR-13 Marzagan Oeste 266.917 133.932 4.464 42.040 1.401 467
UZ0-01 Barranco Seco 275.787 77.012 1.826 0 0 0
UZ0-02 Isla Perdida 110.756 54.796 1.827 16.450 548 171
UZ0-03 Almatriche Il 197.590 141.404 4.060 0 0 0
UZ0-04 Tamaraceite Sur 404.236 245.096 8.180 169.724 5.657 1767
TOTAL 3.057.500 1.363.063 45.940 453.715 15.523 4.851

(1) Suelos urbanizables con edificabilidad residencial ordenada en su totalidad por el Plan Especial del Paisaje
Protegido de Pino Santo.

(2) Nimero tedrico deducido de la aplicacion de un estandar de vivienda con superficie de 90 m?2.

Por su parte, el Suelo Urbano No Consolidado integra los ambitos remitidos a Unidades de
Actuacién que en aplicacion del articulo 36 del TR-LOTCENC delimita una superficie de
22.714 m? de edificabilidad residencial destinada a viviendas en régimen de proteccién. En
este sentido, no se contabilizan los sectores remitidos a la figura de los APR-01 y APR-02
por ser ambitos de renovacién y no de desarrollo.

Cuadro 48. DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN LAS UNIDADES DE ACTUACION
e Techo
Ambito ( Superficie del | Edificabilidad e Edificabilidad | 0 imo e | N°de
mbito (*) e e —— de | residencial en Habitantes viviendas en
habitantes V.R.P. V.R.P. (3
en V.R.P.
UA-01.1 La Isleta 8.618 8.559 285 4.279 142 47
UA-01.2 La Isleta 12.427 15.734 524 4.720 157 52
UA-01.3 La Isleta 20.560 19.205 640 1.920 64 21
UA-35.2. El fondillo 22.714 5.849 195 60 0
UA-37. Lomo Batista I 11.758 2.190 73 0 0 0
UA-40.2 El Zardo 6.087 2.111 70 0 0 0
UA-40.3 El Zardo 11.606 4.461 148 0 0 0
UA-45. Marzagan | 7.021 5.785 193 1.735 58 19
UA-46.2. Marzagan |l 34.695 27.733 924 8.320 310 92
UA-48. Jindmar 7.118 5.802 193 1.740 58 19
UA-50. San Francisco de Paula 8.405 4.124 137 0 0 0
TOTAL 151.009 103.641 3.451 22.714 789 250
(1) Unidades de actuacion pendientes de ejecucién y, por tanto, en situacion de aplicacion del articulo 36 del

TR-LOTCENC.

(2) Ntmero tedrico deducido de la aplicacion de un estandar de vivienda con superficie de 90 m2.
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11.3.4 Resumen del suelo residencial adscrito a régimen de proteccion

Cuadro 52. RESUMEN DE SECTORES DE SUELO RESIDENCIAL ADSCRITOS A REGIMEN DE PROTECCION
superficie | Edificab. | 1echo Edificabilidad . UEEND (T3
Ambito del sector | residencial | MXAMO residencial en UuETEs de
(m?) (m?) de V.R.P.(M20) enV.R.P. | Habitantes
habitantes en V.R.P.
ASOCIADOS A AREAS DE RENOVACION URBANA
APR-OL. LasRehoyas-Arapiles |  180.638 |  227.630 | 8.185 | 227.630| 100%|  2.511| 8.185
ASOCIADOS A PARCELAS ORDENADAS EN COEXISTENCIA CON OTROS USOS DOTACIONALES
Campus Universitario de Tafira 805.300 5.000 166 5.000 100% 55 166
Area Sanitaria y Universitaria
de la Vega de Saz José 219.200 5.394 180 5.39 100% 60 180
ASOCIADOS A OTROS ENTORNOS ADSCRITOS AL PATRIMONIO PUBLICO DEL SUELO
VPy,. Casablanca lll 11.368 15.120 537 15.120 100% 168 537
VPy,. Lomo Apolinario 479 1.437 48 1.437 100% 16 48
VPg;. Pepe Gongalvez Norte 6.135 24.540 818 24.540 100% 272 818
VPy. Pepe Gongalvez Sur 1.697 11.879 396 11.879 100% 132 396
VPys. Doctor Chiscano 21.164 5.000 166 5.000 100% 55 166
VPoy. Secadero 3.190 9.579 319 9.579 100% 106 319
VPy,. San Nicolas 2.800 5.440 181 5.440 100% 56 181
VPy,. La Feria 152.700 30.000 1.000 30.000 100% 333 1.000
E30 (parcela 78B) 1.943 6.912 230 6.912 100% 72 230
SUELO RESIDENCIAL ADSCRITO A VIVIENDA DE PROTECCION EN SUELOS URBANIZABLES
UZI-09 Las Mesas 133.600 29.900 997 8.970 30% 100 299
UZI-10 Ciudad del Campo (%) 516.200 206.480 6.882 61.944 30% 688 2.065
UZI-11 San Lorenzo (1) 93.500 23.936 798 7.181 30% 80 239
UZI-12 San Francisco de Paula 339.579 75.869 2.529 22.761 30% 253 759
UZI-13 Salto del Negro 191.690 94.766 3.159 44.281 36% 362 1.159
UZR-01 Costa Ayala 127.331 66.431 2.214 14.770 22% 153 492
UZR-02 Casa Ayala 70.884 37.631 1.254 10.208 27% 153 531
UZR-03 Ladera Alta-Casa Ayala 108.844 76.184 2.539 76.184 62% 106 340
UZR-07 San Lorenzo-El Ebro 85.750 38.558 1.266 0 0% 0 0
UZR-12 Marzagén Este 136.739 63.769 2.125 20.510 32% 228 683
UZR-13 Marzagéan Oeste 266.917 133.932 4.464 42.040 31% 467 1.401
UZ0-01 Barranco Seco 275.787 77.012 2.567 0 0% 0 0
UZ0-02 Isla Perdida 110.756 54.796 1.826 16.450 30% 171 548
UZ0-03 Almatriche Il 197.584 141.404 4.713 0 0% 0 0
UZ0-04 Tamaraceite Sur 404.236 245.096 8.104 169.724 70% 1.767 5.657
SUELO RESIDENCIAL ADSCRITO A VIVIENDA DE PROTECCION EN UNIDADES DE ACTUACION
UA-01.1 La Isleta 8.618 8.559 285 4.279 50% 142 47
UA-01.2 La Isleta 12.427 15.734 524 4.720 30% 157 52
UA-01.3 La Isleta 20.560 19.205 640 1.920 10% 64 21
UA-35.2 El Fondillo 22.714 5.849 195 60 0% 0 0
UA-37. Lomo Batista Il 11.758 2.190 73 0 0% 0 0
UA-40.2 El Zardo 6.087 2.111 70 0 0% 0 0
UA-40.3 El Zardo 11.606 4.461 148 0 0% 0 0
UA-45. Marzagan | 7.021 5.785 193 1.735 30% 58 19
UA-46.2. Marzagén || 34.695 27.753 924 8.320 30% 310 92
UA-48. Jinamar 7.118 5.802 193 1.740 30% 58 19
UA-50. San Francisco de Paula 8.405 4.124 137 0 0% 0 0
RESUMEN
Areas de Renovacion Urbana 180.638 227.630 8.185 227.630 100% 2.558 8.185
Con otros usos dotacionales 1.024.500 10.394 346 10.394 100% 115 346
Otro patrimonio publico del 201.476 109.907 3.695 109.907 100% 1.210 3.695
suelo
Suelos urbanizables 3.057.500 1.363.063 45.940 453.715 33% 4.851 15.523
Unidades de actuacion 151.009 103.641 3.451 22.714 22% 789 250
TOTAL 4.615.123 1.814.635 61.617 824.420 | 45% 9.523 27.999
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Este mecanismo consolida la correspondencia de 1 habitante por cada 30 m? construido de

edificabilidad prevista, a los efectos de determinar los techos poblacionales de cada sector y
del conjunto de suelos urbanizables y suelos urbanos no consolidados del PGO.
Cuadro 18. DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILDAD RESIDENCIAL EN LOS SUELOS URBANIZABLES. UZ

Ambito Supse;fgﬁ del Edifi. residencial| Techo maximo Densidad

(m?) (m?) de habitantes (Hab./ha)

UZI-09 Las Mesas 133.600 29.900 997 75
UZI-10 Ciudad del Campo (*) 516.200 206.480 6.882 133
UZI-11 San Lorenzo (*) 93.500 23.936 798 85
UZI-12 San Francisco de Paula 338.700 75.869 2.529 75
UZI-13 Salto del Negro 191.690 94.766 3.158 166
UZR-01 Costa Ayala 127.331 66.431 2.214 174
UZR-02 Casa Ayala 70.884 37.632 1.254 179
UZR-03 Ladera Alta-Casa Ayala 108.844 73.469 2.449 226
UZR-07 San Lorenzo-El Ebro 85.750 38.588 1.286 151
UZR-10 Liano de Guinea (**) 571.228 0 0 0
UZR-12 Marzagan Este 136.739 63.769 2.125 155
UZR-13 Marzagan Oeste 266.917 136.866 4.464 167
UZO-01 Barranco Seco 275.787 77.012 2.567 95
UZ0-02 Isla Perdida 110.756 54.796 1.826 166
UZO-03 Almatriche Il 197.590 141.404 4713 232
UZO-04 Tamaraceite Sur 404.236 173.503 5.421 134
TOTAL 3.629.752 1.294.421 42.683

(*) Suelos urbanizables con edificabilidad residencial ordenada en su totalidad por el Plan Especial del

Paisaje Protegido de Pino Santo

(**) El suelo urbanizable de Llano de Guinea es industrial por ello no computa la edificabilidad
residencial, pero si en el computo total de superficie de suelos urbanizables

DESARROLLAR. APR

Cuadro 19. DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILDAD RESIDENCIAL EN LOS SUELOS URBANOS NO CONSOLIDADOS SIN

Ambito Sur’:g;ﬁ del Edifi. residencial| Techo méximo Densidad
(m?3) de habitantes (Hab./ha)
(m?)
APR-07 El Tablero 65.000 47.376 1.579 243
APR-11 EIl Carddn 20.700 15.277 509 240
APR-12 Lugarejo 18.400 8.776 292 159
APR-13 Lomo EI Fondillo 15.000 4.320 144 96
APR-14 Cuesta Ramon 34.000 16.218 540 158
APR-15 San Lorenzo 20.900 20.126 670 320
TOTAL 174.000 112.093 3.733

DESARROLLAR. UA

Cuadro 20. DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILDAD RESIDENCIAL EN LOS SUELOS URBANOS NO CONSOLIDADOS SIN

Ambito SUP::;L? del Edifi. residencial| Techo maximo Densidad
(m?) (m?) de habitantes (Hab./ha)
UA-01.1 La Isleta 8.618 8.559 285
UA-01.2 La Isleta 12.427 15.735 524
UA-01.3 La Isleta 20.560 19.206 640
UA-35.2. El Fondillo 22.714 5.849 195
UA-37. Lomo Batista Il 11.758 2.190 73
UA-40.2 EI Zardo 6.087 2111 70
UA-40.3 El Zardo 11.606 4.461 148
UA-45. Marzagan | 7.021 5.785 192
UA-46.2. Marzagan |l 34.695 27.753 925
UA-48. Jinamar 7.118 5.802 193
UA-50. San Francisco de Paula 8.405 4,124 206
TOTAL 151.009 101.575 3.451
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El Plan General cuenta con una edificabilidad total de 1.395.130 m2 en suelo
urbanizable y urbano no consolidado en sectores y ambitos de desarrollo con destino
residencial.

En suelo urbanizable con uso residencial cuenta con 1.291.487 m?2, correspondientes a
la edificabilidad residencial, de la cual un volumen de 445.611 m?2 corresponde a la

superficie destinada a viviendas en régimen de proteccién, resultando un conjunto de
4.940 unidades con esta cualidad.

Cuadro 47. DISTRIBUCION DE LAEDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN LOS SUELOS URBANIZABLES

) Superficie del Edifi. Techo |Edifi. residencial reslizdde{::.cial mé-r::wiode N°de

Ambito sector Residencial. [maximo de enV.R.P. ) Viviendas en

(m?) (m2c)  |Habitantes (m2c) enV.RP. | Habitantes | =y o b o)
(%) enV.RP

UZI-09 Las Mesas 133.600 29.900 997 8.970 30 299 100
UZI-10 Ciudad del Campo (1) 516.200 206.480 6.882 61.944 30 2065 688
UZI-11 San Lorenzo (1) 93.500 23.936 798 7.181 30 239 80
UZI-12 San Francisco de Paula 338.700 75.869 2.529 22.761 30 759 253
UZI-13 Salto del Negro 191.690 94.766 3.159 44.281 36 1476 492
UZR-01 Costa Ayala 127.331 66.431 2.226 22.265 22 742 247
UZR-02 Casa Ayala 70.884 37.631 1.609 15.959 27 532 177
UZR-03 Ladera Alta-Casa Ayala | 108.844 73.470 2.539 76.184 62 2539 846
UZR-07 San Lorenzo-El Ebro 85.750 38.588 1.672 0 0 0 0
UZR-12 Marzagan Este 136.739 63.769 2.125 20.510 32 683 228
UZR-13 Marzagan Oeste 266.917 133.932 4.464 42040 31 1401 467
UZ0-01 Barranco Seco 275.787 77.012 1.826 0 0 0 0
UZ0-02 Isla Perdida 110.756 54.796 1.827 16.450 30 548 171
UZO0-03 Aimatriche Il 197.590 141.404 4.060 0 0 0 0
UZ0-04 Tamaraceite Sur 404.236 173.503 5.421 107.066 62 3.569 1.190
TOTAL 3.057.500 | 1.291.487 | 42.134 445.611 14.853 4.940

(1) Suelos Urbanizables con edificabilidad residencial ordenada en su totalidad por el Plan Especial del Paisaje Protegido
de Pino Santo

(2) Numero tedrico deducido de la aplicacidén de un estandar de vivienda con superficie de 90 m2

Por su parte, el Suelo Urbano No Consolidado integra los ambitos remitidos a Unidades de
Actuacion que en aplicacion del articulo 36 del TR-LOTCENC delimita una superficie de
22.714 m? de edificabilidad residencial destinada a viviendas en régimen de proteccién. En
este sentido, no se contabilizan los sectores remitidos a la figura de los APR-0O1 y APR-02
por ser ambitos de renovacién y no de desarrollo.

Cuadro 48. DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN LAS UNIDADES DE ACTUACION
N Techo
Ao Superficie del | Edificabilidad L e o WA
mbito () mbito (m2) | residencial (m2) | Méximo de | residencial en Habitantes viviendas en
habitantes V.R.P. V.R.P. (3)
en V.R.P.

UA-01.1 La Isleta 8.618 8.559 285 4.279 142 47
UA-01.2 La Isleta 12.427 15.734 524 4.720 157 52
UA-01.3 La Isleta 20.560 19.205 640 1.920 64 21
UA-35.2. El fondillo 22.714 5.849 195 60 0 0
UA-37. Lomo Batista Il 11.758 2.190 73 0 0 0
UA-40.2 El Zardo 6.087 2.111 70 0 0 0
UA-40.3 El Zardo 11.606 4.461 148 0 0 0
UA-45. Marzagén | 7.021 5.785 193 1.735 58 19
UA-46.2. Marzagan || 34.695 27.733 924 8.320 310 92
UA-48. Jinamar 7.118 5.802 193 1.740 58 19
UA-50. San Francisco de Paula 8.405 4,124 137 0 0 0
TOTAL 151.009 103.641 3.451 22.714 789 250

(1) Unidades de actuacion pendientes de ejecucién y, por tanto, en situacion de aplicacién del articulo 36 del

TR-LOTCENC.

(® Numero teérico deducido de la aplicacion de un estandar de vivienda con superficie de 90 m?2.
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11.3.4 Resumen del suelo residencial adscrito a régimen de proteccion
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Cuadro 52. RESUMEN DE SECTORES DE SUELO RESIDENCIAL ADSCRITOS AREGIMEN DE PROTECCION
Superficie Edifi. ,'I'gcho !Ediﬁ. ) !Ediﬁ. . . ’Tf:‘cho
Ambito del sector ] ) maximo de | residencial |residenciall| Viviendas maximo de
(m?) residencial habitantes | €N V.R.P. | enV.R.P. |en V.R.P.| Habitantes
(m?) (m2c) (%) enV.RP.
ASOCIADOS A AREAS DE RENOVACION URBANA
APR-01. Las Rehoyas-Arapiles | 180.638 | 227630 | 8186 | 227630 | 100 | 2558 | 8185
ASOCIADOS A PARCELAS ORDENADAS EN COEXISTENCIA CON OTROS USOS DOTACIONALES
Campus Universitario de Tafira 805.300 5.000 166 5.000 100 55 166
f_: i::’;i;ag:nyi’;i;,’ersna“a de | 219.200 5394 180 5.394 100 60 180
ASOCIADOS A OTROS ENTORNOS ADSCRITOS AL PATRIMONIO PUBLICO DEL SUELO
VPy,. Casablanca Il 11.368 15.120 537 15.120 100 168 537
VP,. Lomo Apolinario 479 1437 48 1.437 100 16 48
VPy;. Pepe Gongalvez Norte 6.135 24.540 818 24.540 100 272 818
VP,,. Pepe Gongalvez Sur 1.697 11.879 396 11.879 100 132 396
VP Doctor Chiscano 21.164 5.000 166 5.000 100 55 166
VPg. Secadero 3.190 9.579 319 9.579 100 106 319
VP, San Nicolas 2.800 5.440 181 5.440 100 56 181
VP,,. La Feria 152.700 30.000 1.000 30.000 100 333 1.000
E30 (parcela 78B) 1.943 6.912 230 6.912 100 72 230
SUELO RESIDENCIAL ADSCRITO A VIVIENDA DE PROTECCION EN SUELOS URBANIZABLES
UZI-09 Las Mesas 133.600 29.900 997 8.970 30 100 299
UZI-10 Ciudad del Campo (1) 516.200 206.480 6.882 61.944 30 688 2065
UZI-11 San Lorenzo (1) 93.500 23.936 798 7.181 30 80 239
UZI-12 San Francisco de Paula | 338.700 75.869 2529 22.761 30 253 759
UZI-13 Salto del Negro 191.690 94.766 3.159 44.281 36 492 1476
UZR-01 Costa Ayala 127.331 66.431 2.226 22.265 22 247 742
UZR-02 Casa Ayala 70.884 37.631 1.609 15.959 27 177 532
UZR-03 Ladera Alta-Casa Ayala | 108.844 73470 2.539 76.184 62 846 2539
UZR-07 San Lorenzo-El Ebro 85.750 38.588 1.672 0 0 0 0
UZR-12 Marzagan Este 136.739 63.769 2125 20510 32 228 683
UZR-13 Marzagan Oeste 266.917 133.932 4.464 42040 31 467 1401
UZO-01 Barranco Seco 275.787 77.012 1.826 0 0 0 0
UZ0-02 Isla Perdida 110.756 54.796 1.827 16.450 30 171 548
UZO-03 Aimatriche Il 197.590 141.404 4.060 0 0 0 0
UZ0-04 Tamaraceite Sur 404.236 173.503 5.421 107.066 62 1.190 3.569
SUELO RESIDENCIAL ADSCRITO A VIVIENDA DE PROTECCION EN UNIDADES DE ACTUACION
UA-01.1 La Isleta 8.618 8.559 285 4.279 50 142 47
UA-01.2 La Isleta 12.427 15.734 524 4.720 30 157 52
UA-01.3 La Isleta 20.560 19.205 640 1.920 10 64 21
UA-35.2. El Fondillo 22714 5.849 195 60 0 0
UA-37. Lomo Batista Il 11.758 2.190 73 0 0 0
UA-40.2 El Zardo 6.087 2111 70 0 0 0
UA-40.3 El Zardo 11.606 4.461 148 0 0 0 0
UA-45. Marzagan | 7.021 5.785 193 1.735 30 58 19
UA-46.2. Marzagan Il 34.695 27.753 924 8.320 30 310 92
UA-48. Jinamar 7.118 5.802 193 1.740 30 58 19
UA-50. San Francisco de Paula 8.405 4124 206 0 0 0 0
RESUMEN
Areas de Renovacién Urbana 180.638 | 227.630 8.185 227.630 100 2558 8.185
Con otros usos dotacionales 1.024.500 10.394 346 10.394 100 115 346
Otro patrimonio publico del suelof 201.476 109.907 3.695 109.907 100 1.210 3.695
Suelos urbanizables 3.057.500 | 1.291.487 42134 445611 33 4.940 14.853
Unidades de actuacion 151.009 103.641 3.451 22714 22 789 250
TOTAL 4.615.123|1.743.061| 57.811 | 816.258 45 9.612 | 27.329
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Cuadro 11. VALORES ORDENADOS PARA EL COEFICIENTE DE
NIVEL Y TIPO DE URBANIZACION

Condicionante Coeficiente
Urbanizacién de alto nivel 1,40
Urbanizacién media-alto 1,10
Urbanizacion estandar 1,00
Urbanizacion de escasa entidad 0,90

e.- Coeficiente por carga de ejecucion y gestion de Sistemas Generales.-

Mediante este coeficiente se valora la carga que supone a aquellos suelos que el
planeamiento establece que el suelo urbanizable tiene que gestionar y ejecutar en su
caso los sistemas generales que tiene incluidos o adscritos, estableciéndose como la
mayor carga, la ejecucion de sistema general viario con un coeficiente 0,75.

Cuadro 12. VALORES ORDENADOS PARA EL COEFICIENTE DE
CARGAS DE EJECUCION Y GESTION DE SISTEMAS GENERALES
Condicionante Coeficiente
Cargas ejecucién y gestion de SG-DOT 0,80
Cargas ejecucion y gestion de SG-EL 0,90
Cargas de ejecucion SG-Viario 0,75
Sin cargas de gestién ni ejecucion 1,00

f.- Coeficiente por condicionantes topograficos.-

Mediante este coeficiente se cuantifica la relacion entre la dificultad que pueden
presentar los terrenos de un sector en relacién con el proceso urbanizador y edificatorio
por sus caracteristicas geomorfolégicos y topogréaficas, en comparacion con el sector en
el que estas caracteristicas sean las mas favorables.

Cuadro 13. VALORES ORDENADOS PARA EL COEFICIENTE DE
CONDICIONANTES TOPOGRAFICOS

Condicionante Coeficiente
Terreno con gran pendiente 0,90
Terreno con pendiente media 0,95
Terreno con grandes condicionantes topogréficas 0,85
Terrenos sin grandes condicionantes topograficas 1,00

g.- Coeficiente régimen de proteccién

Mediante este coeficiente se cuantifica el rendimiento lucrativo de un sector de suelo
urbanizable en relacién con la existencia o no de un determinado régimen publico de
proteccién para sus viviendas.

El valor de este coeficiente estara entre 0,55 y 1,00, correspondiendo el maximo valor
asignado a la vivienda privada libre.

Se valoran las siguientes variantes:

Cuadro 14. VALORES ORDENADOS PARA EL COEFICIENTE POR
REGIMEN DE PROTECCION DE VIVIENDA
Régimen de proteccion Coeficiente Codigo
Privada en alquiler 0,55 VRP-A
Privada en venta 0,60 VRP-V
Libre 1,00

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

Pagina 62 ‘

‘ Memoria [ORDENACION PORMENORIZADA] | Parte 6 Justificacién de la ordenacién



En el cuadro para el calculo del aprovechamiento medio, en la columna que incorpora
el desglose de usos caracteristicos, se localiza una casilla que incorpora, en su caso, la
edificabilidad destinada a vivienda protegida en régimen de promocién publica en
alquiler (VRPP-A) sin establecer coeficientes, en consonancia con el articulo 77 del TR-
LOTENC que establece lo siguiente:

f) Los bienes de los patrimonios publicos de suelo destinados a la construccién
de viviendas sujetas a algln régimen de proteccion puablica seran cedidos,
gratuitamente, a favor de la Administracion u organismo competente para
realizar la promocion, cuando se reserven para la construccién de viviendas
protegidas de promocion publica.

La existencia o no de aprovechamiento (lucro) no es una cuestion optativa, sino que se
trata de un imperativo legal: los suelos destinados a la construccion de vivienda de
proteccién publica carecen de él.

No se establece, por tanto, el aprovechamiento lucrativo de la Vivienda de Promocion
Publica habida cuenta de que carece del mismo, de conformidad con lo establecido por
el articulo 42 de la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias, que la
define como aquella de titularidad publica promovida sin animo de lucro.

Entre las viviendas protegibles de nueva construccion se encuentran las de promocién
publica de viviendas en régimen de alquiler que son las previstas.

Por ello, esta edificabilidad no entra a formar parte del calculo del aprovechamiento
global y medio del PGO, por lo que no computa a los efectos de la cesién del
aprovechamiento medio.
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4.2 CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO DEL PGO.

Tabla resumen del célculo del Aprovechamiento Medio del Plan General
Urbanizables.

en los Suelos

UZ-AT2+AT3 Galoule do cosficientas Aprovechamianto
Coat Coal. Cosl
Coal. Coat. de
Cond. | Cargas og) Total Mada
Urban G Kas NEemL UA U A mz
uaia 00
"Sahko del 1,10 -
8G-Adecrito. 5G-47EL | 191,630 37.485 | 229175 ' 118
‘Espacios Libres an Sahol 008
dal Nogro® |
UZ0 04 0,61
Tarmaraceite Sur' q - 1,01
SG-nduide 404236 | 93,501 497.737 1,02
[ELFargus urbanc
Tamaraceits Sur' 1,30
1,52
uzo ol
"Bamanco Seco® o 2,22
SG-nciuido. 275.787 |138.612 414309
SG-BBEL ‘Ermaccs 3,00
Libras 6n Barranco Seco -
087
uzooe 1,08
. 110.756 110.756 1,12
1,22 :
51,633,941
uzoos
“Amatriche I oo 0,87
Parte 5G-09, parte 5G- | 197.580 | 65.800 | 36800 300.380 o
06y 118
Pare G- 01 0,8
. 147.361,80
*Costn Ayia® G-
Adseits, 082
BO-AAEL EgpacioLibre| 127 331 33553 160,684 1,08
on Lacera All" -
G Viano ya ecutado 084
noiudo S0k 8 slecio de la
consnuadad
UZA 02
*Casa Ayala® 100 0,60
8G-hckido. SGETEL | 70884 | 21.500 92.384 099
'Espacios Libres en Cass
Ayala® g 0,84
uz o3
“Ladera Ata de Casa 00 = 058
SG-hckida: 56- | 108844 | 19.383 128.227 ’ 0.92
43 B EL Eepacio Libra 0
50 Laden Afta* 088
um o7
"Ban Lomnzo- B Ebro® 1,00
SG-Adearito SG-44EL | 85.750 32097 | 117.847 ’ 113
“*Eapacio Libre &n Loma. 0 )
da Los Frales' 22
UZA 10 Uano de 00 &
JRdune) 571228 108.000 | 679228 - - ::
$G-15 La Mayordomia® - 292508.70
Uiz
Marzagin ;l; " o 0,85
”"“*“"’, 136.739 | 11.000 147.738 ' 0o 1,08
Marzagan® 1,19 a, 20
5882068 | 0,398199916
uzA 13
‘Marzapin Coste * 00 0.5
SGncuids SGEIEL | 266917 | 22.000 288.917 1,08
Pargue Urbano Santa 1,10 3
Margarita® ;
121.196,80 | 0419482411

[ TOTAL |2_.547752 [271.696] 248.035 [ 5.167.683 |

1.436818,87
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A los efectos del cumplimiento del articulo 32.2.B.2 del TR-LOTENC:

A.- Para el Area Territorial 2 -segunda periferia-, el Aprovechamiento Medio de esta area territorial
es de 0.48539 UdA/m*

Los margenes maximos y minimos para el cumplimento de dicho articulo estarian entre:
Méax. 0.5217929 UdA/m? y Min. 0.4490 UdA/m?

El sector dentro del area con menor aprovechamiento es el UZI-13 “Salto del Negro” con un
aprovechamiento medio de 0.454233 UdA/m?

El sector con mayor aprovechamiento es el UZO-04 “Tamaraceite Sur” con 0.509768UdA/m?

Por consiguiente la diferencia entre ambos sectores no excede del 15% méaximo permitido.

B.- Para el Area Territorial 3 -tercera periferia-, el Aprovechamiento Medio de esta area territorial
es de 0.42302 UdA/m*

Los margenes maximos y minimos para el cumplimento de dicho articulo estarian entre:
Méx. 0.4547 UdA/m? y Min. 0.3913 UdA/m?

El sector dentro del area con menor aprovechamiento es el UZR-02 “Casa Ayala” con un
aprovechamiento medio de 0.3920 UdA/m?

El sector con mayor aprovechamiento es el UZR-03 “Ladera Alta de Casa Ayala” con 0.4512
UdA/m?

Por consiguiente la diferencia entre ambos sectores no excede del 15% méaximo permitido.

Una vez verificado el cumplimiento de la no existencia de diferencia de aprovechamiento entre
sectores superior a un 15% en cada area territorial procedemos al célculo del Aprovechamiento

Medio del PGO.
o La superficie total de Sectores de Suelo Urbanizable es............... 2.547.233 m’s
o La superficie total de Sistemas Generales adscritos e inscritos es... 619.931 m’s

o ElI total de Superficie SUSHSG €5 .oriiiiiiiiiiii i
3.167.683m%s
o El total de Unidades de Aprovechamiento de todos los sectores es... 1.436.818 UdA

El Aprovechamiento Medio del Total de Sectores de Suelo Urbanizable de esta Revision sera el
resultado de dividir el total de Unidades de Aprovechamiento entre la superficie total de los
Sectores de Suelo Urbanizable y Sistemas Generales, siendo el resultado:
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Aprovechamiento Medio del PGO = 1.436.818/3.167.683= 0,45359 UdA/m?s
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Cuadro 11. VALORES ORDENADOS PARA EL COEFICIENTE DE
NIVEL Y TIPO DE URBANIZACION

Condicionante Coeficiente
Urbanizacién de alto nivel 1,40
Urbanizacion media-alto 1,10
Urbanizacion estandar 1,00
Urbanizacién de escasa entidad 0,90

e.- Coeficiente por carga de ejecucion y gestion de Sistemas Generales.-

Mediante este coeficiente se valora la carga que supone a aquellos suelos que el
planeamiento establece que el suelo urbanizable tiene que gestionar y ejecutar en su
caso los sistemas generales que tiene incluidos o adscritos, estableciéndose como la
mayor carga, la ejecucion de sistema general viario con un coeficiente 0,75.

Cuadro 12. VALORES ORDENADOS PARA EL COEFICIENTE DE
CARGAS DE EJECUCION Y GESTION DE SISTEMAS GENERALES
Condicionante Coeficiente
Cargas ejecucion y gestion de SG-DOT 0,80
Cargas ejecucién y gestion de SG-EL 0,90
Cargas de ejecucion SG-Viario 0,75
Sin cargas de gestion ni ejecucion 1,00

f.- Coeficiente por condicionantes topograficos.-

Mediante este coeficiente se cuantifica la relacion entre la dificultad que pueden
presentar los terrenos de un sector en relacién con el proceso urbanizador y edificatorio
por sus caracteristicas geomorfolégicos y topograficas, en comparacién con el sector en
el que estas caracteristicas sean las mas favorables.

Cuadro 13. VALORES ORDENADOS PARA EL COEFICIENTE DE
CONDICIONANTES TOPOGRAFICOS

Condicionante Coeficiente
Terreno con gran pendiente 0,90
Terreno con pendiente media 0,95
Terreno con grandes condicionantes topograficas 0,85
Terrenos sin grandes condicionantes topogréficas 1,00

g.- Coeficiente régimen de proteccién

Mediante este coeficiente se cuantifica el rendimiento lucrativo de un sector de suelo
urbanizable en relacién con la existencia o no de un determinado régimen publico de
proteccién para sus viviendas.

El valor de este coeficiente estara entre 0,45 y 1,00, correspondiendo el méaximo valor
asignado a la vivienda privada libre y el menor a la vivienda publica en régimen de
alquiler gque son los Unicos previstos entre las viviendas de promocion publica.
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Se valoran las siguientes variantes:

Cuadro 14. VALORES ORDENADOS PARA EL COEFICIENTE POR
REGIMEN DE PROTECCION DE VIVIENDA

Régimen de proteccion Coeficiente Cédigo
Publica en alquiler 0.45 VRPP-A
Publica en venta 0.50 VRPP-V
Privada en alquiler 0.55 VRP-A
Privada en venta 0.60 VRP-V
Libre 1.00
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4.2 CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO DEL PGO.

Tabla resumen del céalculo del Aprovechamiento Medio del Plan General en los Suelos
Urbanizables.

AT2+AT3 ‘Superfici Calculo de coeficientes. Aprovechamiento
SUP Desgloss
URBANSUIIEZABLO nE || Y SEER ST ssgﬁégfla-e Cespess lzis Edm(;:;;daa SLEErEED Cazn Crai || _E=2 ccfa Ccacr,:a.s Eui i |[Ez=k e Apme:otn:\memo Aprm::: e
SRS m2 General General o Carmctersicos |~ 20 75| edicabies Uso | Tipologia | Stuacen | 720 oo |Toposrsicas| vRerot | Homog. 0, LA me
Incluido Adscrito mac
uzi 13
Residencial VRP-V 34792 1,00 1,30 0,60 5 55
“Salio del Nearo® 10 100 000 000 0,69 2417956 0105507
SG-Adscrito 5647  191.690 o 37.485 229175 Fesidencial Libre 0,55 50.974 1,00 1,30 1.00 1,16 69.467 61 0,308120
EL "Espacios Libres -
en Salto del Negro” Equip Com.Local 10.664 1.10 1,00 0,98 10.451,79 0,045608
TOTAL UZI 13 105.430 104.098,96 0,454233
VRPP-A 18.720 1,00 1.20 45 45 8506,56 0,017080
Resicencial VRPP-V 43028 1,00 1,20 0,50 0,50 21729.89 0,043657
WRR-Y 45308 1,00 1,20 0,80 0,61 2745121 0,055152
LEean Liore 66.437 1,00 1,20 1,00 67088,08 0134786
“Tamaraceite Sur* 1,10 1,00 | og0 0,85
5G-Incluido 5G-45| 404.236 93501 0 497.737 Equip Com.Local 0,61 4597 1,10 1,10 1,02 4680,73 0,008404
EL'Parque urbanc -
Temarzcste Sur'. Equip E.Senvico 1929 140 1,10 1,30 2499,51 0,005022
Terc.C Exc Local 2570 1,85 1,10 1,53 3925.22 0,007886
Terc.Com Exclusive 66.000 1,68 1,10 1528 100803,29 0,202523
TOTAL UZO 04 248.599 236.684,78 0,475521
Resicencial VRPP
uzo 01
“Barranco Seco” Residencial Libre 77.012 1,00 1,60 1,00 202 170784 B4 0412118
SG-Incluido. - .51 110 | 140 | o090 1,00
5G-55 EL "Espacios 275.787 138.612 0 414.399 Equip Com.Local ,
Libres en Barranco Terciario 8392 1,65 1,35 3,00 25.908,75 0,062521
Seco' -
TOTAL UZO 01 85.404 196.690,56 0,474641
Resicencial VRPP-A 6700 1,00 1.20 0,45 0,50 238283 0,020543
Residencial VRP-V 9750 1,00 1,20 0,60 0,67 6563,70 0,058263
uzZo 02 Resd. Liors CH 3.046 1,00 1,15 110 [ 100 | 100 0.85 1,00 108 572671 0,087821
e 110.756 0 0 110.756 0,51
SUCCE Resd. Liore M 29200 1,00 1,20 1,00 112 a0874.60 0.296820
Equip Com.Local 2.000 1.20 1,10 1,23 2468,40 0,022287
TOTAL UZ0 02 56.796 55.016,24 0.496734
Residencial VRPP
uzo 03 Residencial Libre 141.404 1,00 1,30 1,00 0.07 137.501 25 0.467072
“Almatriche II* e L 7.074 1,10 1,10 1,10 1,00 0.80 0.85
SG-A 5 quip Com _Local 0,91 6.402,54 0,021748
Barte SG—DGQy 197.590 65.900 30.900 294.390 - s 0,77 00 T 1o —
SG-Incluido. quip E.S . 1,15 345,58 0001174
Parte SG-V 01 Terciario 3472 1,10 1,10 0,91 3.142 44 0010674
TOTAL UZO 03 152250 147.391,80 0,500668
UZR-01 Resicencial VRPP-T
EEEE L SRS Residencial VARV 14.770 1,00 1,20 0,60 565
= e 00 | oso o5 0,62 9.092,66 0,056517
SﬁrﬂmﬁiaEdlm‘;E;Du olibel  127.331 ) 33.553 160.884 Residencial Liore 0,58 51.661 1,00 1,20 1,00 1,03 53.003,76 0,320453
S0 Viario ya ejesutado Equip Com.Local 7.421 1,10 1,00 0,94 6.979,45 0,043382
incluide solo a efecto de 2
continuidad TOTAL UZR 01 73.852 69.075,67 0,429352
Residencial VRPP-A 2127 1,00 1,30 0,45 0,45 951,67 0,010301
UZR 02 Residencial VRP-V 8.081 1,00 1,30 0,60 0,60 4.821,80 0,052193
“Casa Ayala® 100 [ 100 | o080 0.85 L
SG-Incluido. 5G-57| 70.884 21.500 0 92.384 | Resdencal Libe 0,60 27.424 1,00 1,30 1,00 | gog 2727357 0205216
EL “Espacios Liores -
en Casa Ayala" Equip Com.Local 4828 1.10 1,00 0,84 4.122,51 0,044624
TOTAL UZR 02 42.530 37.169,25 0,402334
Residencial VRPP-A
UZR 03
“Ladera Alta de 45714 1.00 1,20 080 | o055 25327.65 0,197522
Casa Ayala® SG- — 1,00 000 | 000 0,05
Incluide. se4a o 108844 | 19.383 0 128.227 | Residencial Liore 0,75 27.755 1,00 1,20 100 | o2 2562917 0190873
"Espacio Libre en Equip Com.Local 8163 1,70 1,00 0,85 6909,63 0,053857
Ladera Ata' -
TOTAL UZR 03 81.633 57.866,65 0,451283
Resicencial VRPP
UZR 07
"San Lorenzo- EI Residencial VRP
e - 1,00 | ogo | o090 1,00
o 85.750 0 32097 | 117.847 | Resdencal Lis 0,50 35,588 1,00 1,40 100 | 143 4375823 0371214
EL "Espacio Libre en Equip Com.Local 4288 1,10 1,00 0,89 382016 0,032416
Lomo de Los Fraies’
TOTAL UZR 07 42.875 47.578,39 0,403730
Inclustrial M. Abierta 0
e U Industrial M Cerrada 428.421 0.80 0,35 047 200.578,14 0265303
Guinea’ 3 1,00 090 | 0490 0,85
SG-Adscrito 571.228 0 108.000 679.228 1.00 142.807 110 0.85 0,64 &1.931,65 0,135347
8G-15'La - -
Mayordomia" Equip.Com: 0
TOTAL UZR 10 571.228 292.508.79 0,430650
Resicencial VRPP-A 10255 1,00 1.20 045 | pao 498414 0,033736
UZR 12
"Marzagan Este * FResidel VRP-V 10.255 1,00 1,20 0.60 0,65 6645,52 0,044351
SG-Incluido "5 50 — 100 | 100 | 080 1,00
o Feaue uroare | 136739 | 11.000 o 147739 | Resdsncal Liors 0,50 43259 1,00 120 100 | 1.08 1671924 0318229
Marzagany Equip Com.Local 4600 1,10 1,20 1,19 5464,80 0,036990
TOTAL UZR 12 68.370 63.813,79 | 0,431936008
Residencial VRPP-A 21.220 1,00 1,20 0,45 0,49 10312,87 0,035695
UZR 13
Residencial VRP-V 21.220 1,00 1,20 0,60 50,5 5
-Marzagan Oeste - @G5 100 0.00 100 0,65 13750,50 0,047593
SG-Incluido '5G 61| 266917 | 22.000 o 288.917 | Resdencil Liore 0,53 94.426 1,00 1,20 1,00 | 408 101880.30 0.350974
EL Pargue Urbano
‘Santa Margaria® Equip Com.Local 4,600 1,10 1,20 119 5464,.80 0,018915
TOTAL UZR 13 141.466 131.508,47 | 0,455177341
TOTAL 2.547.752 | 371.896 | 242.035 | 3.161.683 1.670.432 1.439.404,55 [ 0,45527
B P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria M Modificacién en el Sector del UZO-04 "Plan Parcial -Tamaraceite Sur" B Enerode 2021 M
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A los efectos del cumplimiento del articulo 137.1.B.c) de la Ley 4/2017:

A.- Para el Area Territorial 2 -segunda periferia-, el Aprovechamiento Medio de esta area territorial
es de 0.48036UdA/m*

Los margenes maximos y minimos para el cumplimento de dicho articulo estarian entre:
Méax. 0.5163UdA/m? y Min. 0.4443 UdA/m?

El sector dentro del area con menor aprovechamiento es el UZI-13 “Salto del Negro” con un
aprovechamiento medio de 0.4542 UdA/m?

El sector con mayor aprovechamiento es el UZO-03 “Almatriche 1I” con 0.5006 UdA/m?

Por consiguiente, la diferencia entre ambos sectores no excede del 15% méaximo permitido.

B.- Para el Area Territorial 3 -tercera periferia-, el Aprovechamiento Medio de esta area
territorial es de 0.43308 UdA/m?

Los méargenes maximos y minimos para el cumplimento de dicho articulo estarian entre:

Méx. 0.4655 UdA/m? y Min. 0.4006 UdA/m?

El sector dentro del area con menor aprovechamiento es el UZR-02 “Casa Ayala” con un
aprovechamiento medio de 0.4023 UdA/m?

El sector con mayor aprovechamiento es el UZR-13 “Marzagan Oeste” con 0.4551 UdA/m?

Por consiguiente, la diferencia entre ambos sectores no excede del 15% méaximo permitido.

Una vez verificado el cumplimiento de la no existencia de diferencia de aprovechamiento entre
sectores superior a un 15% en cada area territorial procedemos al célculo del Aprovechamiento

Medio del PGO.
0 La superficie total de Sectores de Suelo Urbanizable es............... 2.547.752 m?s
0 La superficie total de Sistemas Generales adscritos e inscritos es... 613.931 m’s
0 El total de Superficie SUSHSG €S ...cvvviiieiiiiiiiiie e, 3.161.683 m?s
o0 El total de Unidades de Aprovechamiento de todos los sectores es... 1.439.405 UdA

El Aprovechamiento Medio del Total de Sectores de Suelo Urbanizable de esta Revision sera el
resultado de dividir el total de Unidades de Aprovechamiento entre la superficie total de los
Sectores de Suelo Urbanizable y Sistemas Generales, siendo el resultado:

Aprovechamiento Medio del PGO = 1.439.405/3.161.683= 0,4552 UdA/m’s

B P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria W Modificacién en el Sector del UZO-04 "Plan Parcial -Tamaraceite Sur" u Enerode 2021 W
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AREAS DIFERENCIADAS UZ0-04

PLAN PARCIAL "Tamaraceite Sur"

Clase y Categoria de suelo: Urbanizable Sectorizado Ordenado directamente por el PGO

Distrito: Tamaraceite - San Lorenzo

Sector urbanistico: 15 Tamaraceite

Barrio:  Tamaraceite

Hojas RS/GS:  19-l, 19-J, 20-I, 20-J, 20-K, 21-1, 21-J

DELIMITACION DEL SECTOR
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AREAS DIFERENCIADAS
Denominacién: PLAN PARCIAL "Tamaraceite Sur" hoja 2 de 3

ASIGNACION DE INTENSIDADES Y USOS GLOBALES

Uso caracteristico: Comercial, Residencial N° maximo de viviendas: 2.800 (*)
Edificabilidad bruta: 0,83 m2/m?2 Densidad maxima: 30 m2/Hab.
Edificabilidad complementaria minima:  25% Altura maxima de la edificaciéon: 7 planta(s) (**)
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El sistema de ejecucion sera publico por expropiacién y su plazo de ejecucién el primer cuatrienio.

La superficie de la unidad de actuacién al efecto de la gestion del suelo urbanizable, asciende a 497.737 m2 de los cuales 404.236 m?
corresponden al Sector UZO-04 y 93.501 m2 al Sistema General Incorporado, SG-45, denominado "Parque Urbano Tamaraceite Sur".

La Ordenacién Pormenorizada es la establecida en el anexo del Plan General; "Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado UZ0-04. Tamaraceite Sur".
El 70% de la edificabilidad residencial se destina a la construccién de vivienda sometida a alglin régimen de proteccion. En conformidad con el art.
32.A.2.8) del TR-LOTCENC no podréa destinarse mas del 33% del aprovechamiento del sector a viviendas protegidas de autoconstruccion o de
promocion publica en régimen de alquiler.

Configuracion de una via estructurante formalizada en la rambla que vertebre el nuevo crecimiento respecto del tejido urbano preexistente y enlace
con la Circunvalacién.

Disposicién de una via perimetral que establezca el contacto entre el area Dotacional destinado a equipamientos de uso terciario, comercial y
oficinas y el Sistema General de Espacios Libres y Deportivos UZ0-04/SG-45.

Establecimiento de conexiones viarias con las vias propuestas en el nuevo crecimiento tanto con el extremo Sur del barrio de Tamaraceite como con
el barrio de la Suerte.

Establecimiento de un Area Dotacional destinada a dotaciones y espacios libres situada entre la via perimetral de nueva creacién y la actual
Circunvalacion compatible con las valores medioambientales del area.

Establecimiento de un Area Dotacional destinada a equipamientos de uso terciario, comercial, oficinas, servicios y espacios libres de caracter
estancial, situada anexa entre la zona residencial y el Sistema General SG-45 a modo de transicién.

Parque urbano destinado al ocio, esparcimiento y deportes; y Corrector Verde de transicion entre el barrio tradicional y la nueva implantacion. Se
respetaran en lo posible las rasantes existentes en esta franja.
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominaciéon: PLAN PARCIAL "Tamaraceite Sur" hoja 3 de 3

OBSERVACIONES

(*) Valor orientativo. Los pardmetros de densidad absoluta y relativa se han establecido conforme con la vigente redaccién
del art. 36 del TR-LOTENC por nimero de habitantes y de habitantes por hectarea.

(**) Puntualmente existen edificaciones de mayor altura hasta un maximo de nueve plantas en la Rambla con el objetivo de
producir una solucién volumétrica de mayor riqueza formal, que potencie la importancia estructural de esta via urbana.

Se establecen las siguientes medidas medioambientales:
- Tratamiento de barrera frente a los ruidos del Sistema General junto a la GC-3.
- Tratamiento vegetal de bancales y muros de contencién, aparcamientos en el interior de la edificacion.

La conectividad del Sector con la circunvalacion y su entorno urbano sera justificada adecuadamente mediante el
correspondiente Estudio de Movilidad, y en particular en lo relativo a la conexion viaria entre el enlace de Tamaraceite y el
de San Lorenzo al afectar al tronco del actual trazado de la Circunvalacion.

El viario auxiliar debera posibilitar los accesos existentes a través del barranco hacia Lomo del Diviso.
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AREAS DIFERENCIADAS UzZ0-04
Denominacion: PLAN PARCIAL "Tamaraceite Sur"

Clase y Categoria de suelo: Urbanizable Ordenado directamente por el PGO

Distrito: Tamaraceite - San Lorenzo

Sector urbanistico: 15 Tamaraceite

Barrio:  Tamaraceite

Hojas RS/GS:  19-l, 19-J, 20-I, 20-J, 20-K, 21-I, 21-J
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominaciéon: PLAN PARCIAL "Tamaraceite Sur" hoja 2 de 3

ASIGNACION DE INTENSIDADES Y USOS GLOBALES

Uso caracteristico: Comercial, Residencial N° maximo de viviendas: 1.977 (¥)
Edificabilidad bruta: 0,61 m2/m?2 Densidad maxima: 30 m2/Hab.
Edificabilidad complementaria minima:  25% Altura maxima de la edificaciéon: 7 planta(s) (**)

DIRECTRICES DE LA ORDENACION
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El sistema de ejecucion sera publico por expropiacion y su plazo de ejecucion el primer cuatrienio.

La superficie de la unidad de actuacion al efecto de la gestion del suelo urbanizable, asciende a 497.737 m? de los cuales 404.236 m?
corresponden al Sector UZ0-04 y 93.501 m? al Sistema General Incorporado, SG-45, denominado "Parque Urbano Tamaraceite Sur". La
Ordenacién Pormenorizada es la establecida en el anexo del Plan General; "Modificacién de la Ordenacién de las submanzanas TS.7 y TS.8.1 del
Sector UZO-04-Tamaraceite Sur' y la "Modificacién en el Sector del UZ0-04, Plan Parcial-Tamaraceite Sur".

El 62% de la edificabilidad residencial se destina a la construccién de vivienda sometida a algtin régimen de proteccién.

Configuracion de una via estructurante formalizada en la rambla que vertebre el nuevo crecimiento respecto del tejido urbano preexistente y enlace
con la Circunvalacién.

Disposicion de una via perimetral que establezca el contacto entre el area Dotacional destinado a equipamientos de uso terciario, comercial y oficinas
y el Sistema General de Espacios Libres y Deportivos UZ0-04/SG-45.

Establecimiento de conexiones viarias con las vias propuestas en el nuevo crecimiento tanto con el extremo Sur del barrio de Tamaraceite como
con el barrio de la Suerte.

Establecimiento de un Area Dotacional destinada a dotaciones y espacios libres situada entre la via perimetral de nueva creacién y la actual
Circunvalacion compatible con las valores medioambientales del area.

Area Dotacional destinada a equipamientos de uso terciario, comercial, oficinas, servicios y espacios libres de caracter estancial localizada, a modo de
transicion, entre la zona residencial de nueva implantacion y el Sistema General SG-45 y entre la zona residencial y el parque urbano propuesto.

Localizacién, al noroeste, de un parque urbano destinado al ocio, esparcimiento, deporte al aire libre y al norte, dotacional y corredor verde de
transicion entre el Barrio Tradicional y la zona residencial de nueva implantacion. Se respetarén en lo posible las rasantes existentes en esta franja.
Distribucién del espacio libre dentro del Sector.(***)
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominaciéon: PLAN PARCIAL "Tamaraceite Sur" hoja 3 de 3

OBSERVACIONES

(*) Valor orientativo. Los parametros de densidad absoluta y relativa se han establecido conforme con la vigente redaccion
del art. 138 de la Ley 4/2017,del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, por nimero de habitantes y
de habitantes por hectérea.

(**) Puntualmente existen edificaciones de mayor altura hasta un maximo de nueve plantas en la Rambla con el objetivo de
producir una solucién volumétrica de mayor riqueza formal, que potencie la importancia estructural de esta via urbana.

(***).- A la hora de ordenar las manzanas residenciales se ponderara el establecimiento de un sistema de espacios libres
conectados entre si y con las dotaciones y equipamientos propuestos, conformando una &mplia red de esparcimiento en la
que, la edificacion residencial juegue un importante papel, integrandose en la estructura y facilitando las conexiones
peatonales y visuales entre las manzanas.

Durante el desarrollo del procedimiento de expropiacion, se ha detectado la existencia de unos pequefios errores de
delimitacion del Sector cuestion que se ha procedido a subsanar ajustando el limite a la realidad catastral en tres puntos en
contacto con el nucleo urbano de Tamaraceite.

Se establecen las siguientes medidas medioambientales:
- Tratamiento de barrera frente a los ruidos del Sistema General junto a la GC-3.
- Tratamiento vegetal de bancales y muros de contencién, aparcamientos en el interior de la edificacion.

La conectividad del Sector con la circunvalacion y su entorno urbano sera justificada adecuadamente mediante el
correspondiente Estudio de Movilidad, y en particular en lo relativo a la conexion viaria entre el enlace de Tamaraceite y el
de San Lorenzo al afectar al tronco del actual trazado de la Circunvalacion.

El viario auxiliar debera posibilitar los accesos existentes a través del barranco hacia Lomo del Diviso.
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