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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 modificacion se emplazan en el extremo Sur del ndcleo urbano
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 zona limita al
Norte con el nucleo de Tamaraceite, al Oeste con el enclave de La Suerte y al Sur y 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 limite
Norte y Oeste del ambito de estudio. Al otro lado de la Circunvalacion GC-3, se sitdan 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 abordara 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 sectorizado
ordenado directamente por el PGO2012.

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 distincién de urbanizable
sectorizado y urbanizable no sectorizado. Asi, en su preambulo, en cuanto al régimen juridico del
suelo, senala que “todo suelo urbanizable debera ser sectorizado en la medida en que lo serd por
resultar necesario para atender necesidades precisas. La Unica distincion relevante sera si ese suelo
urbanizable cuenta con o no con ordenacién pormenorizada. Si la tiene, sera ordenado, si no la
tiene, serd no ordenado. De este modo, ademas, desaparece el informe previo, en ocasiones vincu-
lante, 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 mantiene,
incluyendo el porcentaje de cesidn obligatoria en concepto de participacion publica en la plusvalia
urbanistica que se genere”.

Por lo expuesto, considerando que se suprime la distincion de sectorizado o no sectorizado, y que
no se altera el régimen juridico del suelo, se entiende que, en adaptacion a la Ley 4/2017, este sue-
lo sera urbanizable ordenado, ya que todos los suelos urbanizables son sectores en si mismos, y asi
se recogera en el documento que se presenta.
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Por otro lado, en los inicios de esta Modificacion el area afectada tenia una superficie aproximada
de 26 Ha, en concreto 257.510, 59 m2, superficie que ha variado durante el tramite de solicitud de
Evaluacién Ambiental por los motivos que se exponen en el punto siguiente pasando 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 Evalua-
cibn Ambiental Estratégica Ordinaria.

Con fecha 26 de marzo de 2015, se presenta en la Consejeria de Politica Territorial la solicitud para
la tramitacion del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria para que por el
organo ambiental proceda a la formulacién del correspondiente documento de alcance del estudio
ambiental estratégico en relaciéon con la Modificacidon del Plan General de Ordenacién de Las Pal-
mas de Gran Canaria en el &mbito de Tamaraceite Sur (UZO-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 “modificacion del Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria
en el ambito del Plan Parcial Tamaraceite Sur (UZO-04)” (exp. 2015/1302), respecto del cual el
Ayuntamiento solicito a esta Consejeria el dia 26 de marzo de 2015 la elaboracidn del documento
del alcance del estudio ambiental estratégico, debera aclarar la intencién del Ayuntamiento con
relacion a la ordenacion de la parcela TS7 que resulta afectada por ambos procedimientos en tra-
mitacion a fin de evitar discordancias en el instrumento del Plan General, y a fin de continuar, en
su caso, con el tramite 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 suroeste, por un
lado, y al perder la superficie correspondiente a una via peatonal de nueva creacion que se adosa a
su lindero este, por otro. Sin embargo, el objeto de la propuesta formulada en el expediente
2015/3170, es la conversion por adicidon de la parcela TS7 resto, resultante de una de las segrega-
ciones operadas por GEURSA sobre la parcela origen TS7, y la submanzana TS8.1, en una sola par-
cela, de manera que sea posible la materializacion de los aprovechamientos respectivos mediante
una unica promocion.

Toda vez que esta ultima propuesta (exp.2015/3170) no tiene en cuenta la ordenacidon propuesta
para la misma parcela en el expediente 2015/1302 (no absorbe la parcela destinada a viario verde)
es por lo que se solicita aclaracion 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 redaccion de la
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primera de las modificaciones son anteriores a los trdmites correspondientes a la segregacion y
enajenacion de las parcelas en cuestion, que son los que motivaron el sequndo 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 Protec-
cion 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- debe-
ra asumir la ordenacion establecida para las parcelas TS.7 y TS.8.1 en el documento de la sequnda
modificacion —expediente 2015/3170- en el momento procedimental oportuno, toda vez que los
cambios a incorporar en las parcelas en cuestion no suponen incremento de ocupacion, edificabili-
dad o altura.(...)”

En consecuencia, ante la aprobacién por parte del Pleno Municipal de la Aprobacion Inicial de la
modificacion que afectaba a las parcelas TS.7 y T.S5.8.1 -fecha 23 de diciembre de 2015- se proce-
di6é a excluir ambas parcelas de la presente modificaciéon a fin de que cada expediente continuara
su tramitacion individualmente. Este hecho supuso la modificacion del limite y la consecuente re-
duccién del area afectada pasando a medir 230.372,67 m2, lo que se traduce en 27.137,92m?2
menos.

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

Limite anterior y actual de la Modificacion.

1.2 ANTECEDENTES.

La presente Memoria tiene por objeto exponer y justificar la Modificaciéon del Plan General de Or-
denacién de Las Palmas de Gran Canaria (aprobado definitivamente en la COTMAC de 29 de octubre de 2012 y
publicacion en BOP de Las Palmas de 12 de diciembre de 2012)- PGO2012- en lo referente a la reordenacion
de una parte del sector de suelo urbanizable ordenado directamente por el Plan General denomi-
nado UZO-04 “Tamaraceite-Sur”.

Hasta la designacién y ordenacion de este sector como UZ0-04, éste ha recibido distintos enfoques
de la mano de diversas sentencias judiciales recaidas sobre el mismo, asi como de los procedimien-
tos 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 orde-
nacion a la redaccién de un Plan Parcial; después como UZI, incorporando la ordenacién estableci-
da por el Plan Parcial una vez aprobado definitivamente y, finalmente, como UZO, estableciendo
directamente su ordenacién, todo ello en base a las conclusiones de los procedimientos judiciales y
a los requerimientos derivados de la gestién del sector.

De hecho, en la memoria del UZO-04 que forma parte del documento del PGO2012, hay una ex-
tensa descripcion de los antecedentes, tanto urbanisticos como juridicos, que ha sufrido este sec-
tor desde su clasificacion como suelo urbanizable con la aprobacién del PGMO2000 hasta el mo-
mento actual en que, como ya se ha expuesto, el vigente Plan General lo ordena directamente. Por
ello, nos limitaremos a resumir dichos antecedentes que ya incorpora el documento del UZO-04

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

MEMORIA DE ORDENACION Noviembre 2018 Pagina 2



que se modifica y que nos ayudan a justificar el motivo por el que se procede a llevar a cabo la Avance PGMO2000.
presente modificacion.

1.2.1 PGMO 2000

. Avance del PGM02000 (1997).

El documento de Avance del PGMO2000 contemplaba el nuevo sector “Tamaraceite-Sur”
con una clara finalidad estructurante, siendo el objetivo de su clasificacién la reordenacién
e integraciéon 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 dmbito radicaba en la capacidad que éste tenia y tiene para
configurar ciudad, ya que en él concurren muchas de las circunstancias que lo hacen po-
seedor de una alta potencialidad reequilibradora y recualificadora del territorio existente.

En el area existia la necesidad de ordenar vacios entre nucleos urbanos inconexos, verte-
brandolos para formar una verdadera estructura; se buscaba un nuevo modelo de accesibi-
lidad, que modificara las relaciones actuales y reconvirtiera el viario sobre el que descansa el
actual modelo en una calle urbana; se buscaba resolver carencias dotacionales y de servicios

Tl T
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Aprobacién definitiva PGM02000.

El Plan General del 2000, se aprueba segin Orden Departamental de 26 de diciembre de
2000, en virtud de lo dispuesto en el apartado 2 de la Disposicion Transitoria Segunda del
Decreto 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el TR-LOTENC.

Siguiendo las pautas ya descritas establecidas por el Avance, se delimita el sector, denomi-
nado Plan Parcial “Tamaraceite Sur” con las siglas UZR-04. La Clasificacién del suelo, urba-
nizable programado, mantiene la terminologia al uso en el Texto Refundido de la Ley sobre
el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana del 76.

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

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

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 direc-
tamente la rotonda de San Lorenzo con la Circunvalacién, asi como la disposicién de una
via de perimetracién que limite el contacto entre la edificacion residencial y el area dotacio-
nal localizada mas hacia el sur. Y se senalan las conexiones entre los nuevos viales propues-
tos y los ya existentes de los barrios de La Suerte y Tamaraceite.

AMBITOS DE ORDEMACION DIFEREMCIADA UZR-04
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AMBITOS DE ORDEMACION DIFEREMCIADA
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1.2.2 PGMO2005. Adaptacion Basica al TR-LOTENC y a las DOGC.

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

Con fecha 9 de marzo de 2005, la Comision de Ordenacion del Territorio y de Medioam-
biente de Canarias (en adelante COTMAC), aprueba definitivamente la Adaptaciéon Basica
del PGM02000 al TR-LOTENC.
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Este nuevo documento, mantiene el sector de suelo urbanizable con idénticos parametros
gue los asignados con anterioridad (PGM02000), pero incorpora una matizacion 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 denominado Ambito de
Planeamiento se incorpora la referencia a la categoria de Suelo Urbanizable Sectorizado No
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Ficha del UZR-04 "“Plan Parcial Tamaraceite- Sur” correspondiente al PGMO2005.
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1.2.3 Plan Parcial “Tamaraceite Sur” (2005).

El Plan Parcial se redactd y tramit6 alcanzando su Aprobacion Definitiva el 28 de octubre de
2005, pero nunca llegé a materializarse inmerso como estaba en varios procesos judiciales,
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 previsto sin entrar
a cuestionar la ordenacién propuesta.
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sometidas a algun régimen de proteccién con una proporcién del 33% del aprovechamien-
to del Sector.

El uso industrial se sitla 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 automocion de Las Palmas.

La manzana destinada a usos terciarios, se localiza al sureste del sector, totalmente desliga-
da de la parcela industrial a desarrollar en una edificacién abierta de 7 plantas de altura y
con una geometria irregular.

Se ordena una amplia franja, entre la Circunvalacién y la nueva zona residencial y comercial,
destinada a Espacios Libres y dotaciones, tanto de caracter local como de Sistema General.

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

{_A.rﬂq.en.'\- o, Badirddiag = LB de cofumre 88 LOCHS _} i
= [-P-mtl.wrmt'ﬂ Mﬂi#} Fafoaiei S und FEakibrl B0 cofeEevsrTEarl I3 B0 RO Al =
E . T {- PREEL. 8wl SETRSS .I-HE :I
] ;';-F:lﬂﬂu PP, SRt O IR TR |
_ . _ S=_ == y
;. : A e e
~ iy e n
Ordenacion del Plan Parcial “Tamaraceite Sur” (2005). e
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 antigua ca-
rretera GC-300 y un sexto, a modo de via extructurante formalizada en Rambla, rematado e A
con rotonda y destinada a vertebrar el nuevo crecimiento de enlace directo con la Circunva- -
lacién a través del nudo de San Lorenzo. i
Esquema de la propuesta del Plan Parcial “Tamaraceite Sur” (2005).
Los usos caracteristicos propuestos y aprobados en el Plan Parcial eran los siguientes:
e Residencial, Industrial, Dotacional/Terciario y Sistema General Dotacional.
El uso residencial se localiza en el centro del sector, ocupando aproximadamente dos ter-
cios de la superficie total ordenada, en la que se localizan parcelas destinadas a viviendas
Modificacion del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”. MEMORIA DE ORDENACION Noviembre 2018 Pagina 6



1.2.4 PGO2012. 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 tra-
mite de informacién publica de cuarenta y cinco dias (entre junio y agosto del 2009) y pos-
teriormente, 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 informacion publica es cuando surge la anteriormente referi-
da sentencia del Tribunal Supremo, de fecha 8 de abril de 2010 —notificada al Ayuntamien-
to el dia 9 de junio de 2010.

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

- Contra la aprobacion definitiva del PGMO2000 se interpusieron dos recursos
contencioso-administrativos, en relacion a las determinaciones del UZR-04: el numero
478/2001 y el numero 479/2001. Las sentencias referidas a ambos estimaron
parcialmente las pretensiones de los recurrentes en lo que a la anulacién del sistema
actuacién por expropiacion se referia.

- Frente a las anteriores resoluciones judiciales, y segun se desprende de la
documentacién recabada, el Ayuntamiento sélo interpuso recurso de casacién 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 nimero 479/2001 no se formulé
por parte del Ayuntamiento recurso de casaciéon por lo que ésta alcanzé 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 publicacién 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 aprobacién de la Adaptacion Plena del PGO- que
incorporaba la ordenacién 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, formulacion y tramitacién
del documento de Revision Parcial del PGM02005, en el area correspondiente al Sector
“Tamaraceite Sur”. Dicha Revision pretendia llevar a cabo la ordenacion 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 ejecucion por un sistema privado motivado por las diferentes sentencias

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

recibidas hasta el momento, en coincidencia con el documento de Adaptacién Plena del
PGO que se tramitaba paralelamente. El documento de Avance e Informe de
Sostenibilidad Ambiental se expusieron a participacién publica, periodo durante el cual
se formularon cuatro sugerencias —dos con idéntico contenido- que reflejan la natural
confrontacién 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 casaciéon
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
PGMO2000.

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

Con fecha 23 de marzo de 2011, el pleno municipal acuerda de forma extraordinaria y ur-
gente la aprobacién provisional de la “Adaptacion Plena del PGMO2000 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 correspondiente
a la Aprobacién Definitiva de la Adaptacién Plena. El resultado de la misma concluye la sus-
pensién de dicha aprobacion definitiva hasta tanto no se subsanasen una serie de deficien-
cias 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,
determiné que la eleccion del Sistema de Ejecucion por Expropiacion era correcta, el
Ayuntamiento deberd 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 conse-
cuencia de las sentencias recaidas, se debe incluir la ordenacion pormenorizada del do-
cumento que se tramita en paralelo.”

En respuesta a ello se concluye la necesidad de integrar dicha ordenacién pormenorizada,
cuyo procedimiento de aprobacion se inici6 con la Revisién Parcial, en el Plan General.
Asimismo, reconocida la legitimidad del sistema publico para la ejecucién del sector y valo-
rando ademas otras circunstancias como el avanzado estado de tramitacion de la iniciativa,
asi como la conveniencia de mantener el protagonismo municipal en la ejecucién del sector,
se considerd oportuno sustituir el sistema privado adoptado en el documento de revisidn
parcial nuevamente por el sistema publico, si bien introduciendo en la ordenaciéon porme-
norizada algunas modificaciones, que ofrezcan a los particulares propietarios del aprove-
chamiento adjudicado como justiprecio en los convenios expropiatorios suscritos el necesa-
rio incentivo para conservar dicho aprovechamiento, sin optar por su derecho reconocido
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en los convenios expropiatorios de exigir el importe econémico ya que en este caso se haria
inviable para la Corporacién la ejecucion del sector.

La ordenaciéon que se establece toma, por tanto, como referencia, la del Plan Parcial apro-
bado en su momento, modificando en cierto modo su ordenacién para incorporar en ella
una gran manzana comercial, que ocupa mas de un tercio de la superficie del sector en su
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mitad sur, junto al sistema general de espacios libres y la rambla estructurante, espacio
donde se materializa el aprovechamiento del promotor del sector, con la finalidad de favo-

DIRECTRICES DE LA ORDENACION

¥

recer su desarrollo. En el apartado 2.2 de este documento, se describe la ordenacién del i g \ N e || - _ . AT

sector incluida en el PG0O2012.

Concluyendo, el Plan General vigente -PG0O2012-, aprobado definitivamente por acuerdo de
la COTMAC el 29 de octubre de 2012 y cuya normativa se publicé en el BOP el 12 de di-
ciembre de 2012, designa el sector como UZ0O-04, esto es, como sector de suelo urbaniza-
ble sectorizado ordenado directamente por el Plan General.

Si bien el PGO2012, en adaptaciéon al TR-LOTENC (ya desde la Adaptacion Basica de 20005),
incluy6 la categoria de sectorizado, es, a partir de este momento, en adaptacion 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 ordenacion
vigente.
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Esquema de la propuesta del UZ0O-04 (PGO2012), Plan Parcial “Tamaraceite Sur”. Ficha del UZO-04 “Plan Parcial Tamaraceite- Sur” correspondiente al PGM02012.
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Esquema de la ordenacién pormenorizada UZ0-04 (PGO2012), Plan Parcial “Tamaraceite Sur”.

Resumen de diferentes alternativas de ordenacion del sector planteadas desde la aprobacién del Plan Parcial
de 2005.
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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 ordenacién actual, tal y como se ha comentado. Las numerosas alteraciones realiza-
das en los ultimos anos se han basado fundamentalmente en lograr acuerdos con los propietarios
para concretar férmulas que viabilizaran el sistema de expropiacion 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 dicha
parcela y los aledafos, conservando para el resto del sector practicamente la misma ordenacién
que establecia el Plan Parcial aprobado el 28 de octubre del 2005, olvidando, por tanto, estudiar
las zonas residenciales previstas en relacion a ese nuevo polo de atraccion para proporcionarle un
tratamiento especifico que procure su mejor interacciéon con éste, asi como con el territorio y que
tenga en cuenta también su relacién con el tejido residencial del casco urbano tradicional de Ta-
maraceite.

Otro de los puntos que quedaron pendientes de un estudio mas completo fue la idoneidad del
viario interior previsto en relacién con el tejido urbano en el que se enclava, asi como las posibili-
dades 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 operacién y empezar a ejecutar la urbanizacion, se comen-
zaron a detectar una serie de inconvenientes derivados de lo antes expuesto que, en conjunto, su-
ponen motivacion suficiente para abordar la modificacion del Plan General en un plazo de tiempo
tan corto desde su aprobacion.

A continuacioén, pasamos a enumerar de forma mas detallada la problematica detectada en la zo-
na:

1.3.1 Respecto a la interrelacién con el casco urbano.

La relacién funcional entre el sector y el casco histérico de Tamaraceite se ve dificultada en
gran medida por la falta de conexién fisica entre ambos, circunstancia que se deriva fun-
damentalmente del desnivel topografico existente entre ellos.

La orografia condiciona también en gran manera que las tramas urbanas correspondientes
a uno y otro sean también auténomas en cuanto a su formalizacién, debido a que en el ca-
so del casco histérico su tejido urbano obedece a una ocupacién del territorio intensiva y
concéntrica en relacién a la colina sobre la que se asienta, extendiéndose mientras la topo-
grafia lo permite, de modo que empieza y acaba en si mismo. Asi, el resultado es un casco
concentrado y aislado de la nueva zona de expansion que, por el contrario, se implanta en
el territorio estableciendo una malla urbana mas amplia y expansiva, pero que se encuentra
también limitada, al encontrarse “encajada” entre el desnivel topografico respecto al casco
y la via de circunvalacion.

Por este motivo, la ordenacion prevista por el Plan General determina que la relacion entre
ambas tramas se establezca a través de un espacio libre que se extiende a modo de “col-
chon verde” entre el casco histérico de Tamaraceite y el sector, sirviendo de nexo de unién
y relacion entre ambos, en la pretensién de fomentar a través del mismo la interaccion de
ambas zonas.

Se trata de un recurso interesante que se entiende necesario potenciar para evitar que pue-
da transformarse, por el contrario, en una barrera entre ambos, por lo que se hace impres-
cindible un estudio en profundidad de dicha franja para proporcionar un tratamiento ade-
cuado, de modo que se proporcione la necesaria conectividad tanto rodada como peatonal
entre ambas partes, ademas de contemplar de forma irrenunciable la necesaria accesibili-
dad en relacién con las edificaciones del casco histérico que cuentan con fachada hacia ese
nuevo frente urbano.

El adecuado tratamiento de esa franja de espacio libre redundaria también en la mejora
paisajistica de la zona, abundandose de ese modo ademas en una mejor percepcion visual
y, por tanto, en una mayor integracién de ambas zonas.
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Esquema de relaciéon con el casco de Tamaraceite.

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

a) Segregacion de usos. Zonificacion.

La ordenacién determinada para el sector provoca que se establezca una zonificacién del
mismo en funcidn de los usos asignados a las parcelas, de modo que en la mitad superior
del sector se establece el uso residencial, la mitad inferior se destina a uso comercial y en
los bordes se concentran las dotaciones.

Esta especializacién por usos de las parcelas conlleva el aislamiento de las mismas, dificul-
tando la interrelacién entre los distintos usos dentro del propio sector, lo cual significa una
menor capacidad para fomentar las relaciones urbanas que enriquecen el tejido de la ciu-
dad.

En el esquema inferior se observa, al grafiar los usos a nivel de manchas, como existe una
drastica separacion entre las zonas residencial (amarillo), comercial (azul) y dotacional (na-
ranja), provocando una sensacién de aislamiento de los residentes al concentrarlos en una
zona claramente diferenciada del resto y condicionada por la presencia de dos vias con un
marcado caracter estructural.

b) Implantaciéon de Grandes Superficies Comerciales.

La tipologia edificatoria propia de las grandes superficies comerciales que se van a instalar,
caracterizada por el establecimiento de grandes contenedores exentos en parcelas sobre las
que se establecen ademas grandes playas de aparcamiento que ocupan los retranqueos de
las mismas, dificulta en gran medida su integracion paisajistica en el sector.

Por otro lado, tanto su escala interurbana, como su funcionamiento estandar volcado en
facilitar el acceso del automovil del usuario y del transporte que efectia el abastecimiento
de mercancias que precisa este tipo de uso, incrementa de forma importante el flujo de tra-
fico previsible en la zona, incorporando cierta conflictividad en su accesibilidad, circunstan-
cia 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 relacion con la ordenacién de parcelas comerciales, asi como el ajuste de la red viaria pa-
ra favorecer la movilidad, en aras de evitar el lastre que tal circunstancia supondria sobre la
convivencia con el uso eminentemente residencial del nuevo enclave.
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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 posibili-
ta las conexiones entre el casco de Tamaraceite y la nueva zona de expansién en relacion
con la ausencia de integracién fisica de ambos, expresada en el punto 1.3.1 anterior, cabe
destacar una segunda “dimension” del mismo que tiene que ver con la potencialidad que
representa su capacidad para ser recorrido, dada su disposicién longitudinal circunvalando
ambas zonas y la significacién estructural derivada de ella.

La ordenacién del PGO2012 aumenta, en relacién al Plan Parcial 2005, la superficie destina-
da a espacios libres, pero la concentra principalmente en el parque urbano situado al no-
roeste y la franja de colchén verde entre el casco y la nueva actuacién. El resto de los espa-
cios libres se distribuyen entre las ramblas, rotondas y zonas peatonales por lo que, la inter-
relaciéon entre edificacion, residentes y espacios libres no ha quedado del todo resuelta.

El objetivo seria el diseno de un sistema de espacios libres protagonizado por este elemen-
to, ya que su configuracion y sus dimensiones fomenta que en torno suyo y en su interior
se puedan organizar los espacios libres ya existentes y los previstos conectandolos entre si,
asi como con las dotaciones propuestas, conformando una red amplia de esparcimiento a
la vez que, por su ubicacion, se hace participe a la edificacién residencial a uno y otro lado
del mismo.
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Esquema sobre los espacios libres.

1.3.4 Respecto al trazado viario.

El Andlisis llevado a cabo en 2008 por la empresa APIAXXI sobre la incidencia de los dife-
rentes Planes Parciales de Tamaraceite en la Circunvalacién GC-3, ya establecia una serie 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 infraes-
tructuras viarias, sin referencia al conjunto del sistema de movilidad 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 idoneidad
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 peatonales y los
diferentes medios de transporte y, por lo tanto, su adecuacién a criterios de movilidad sos-
tenible.

Esquema del trazado viario de la ordenacion vigente del UZ0O-04.
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Por ello, el Ayuntamiento, encarga a la empresa Gea21, contando con la colaboracién del
propio Ayuntamiento y de la empresa Municipal Geursa, la redaccién de Estudio de movili-
dad sostenible y espacio publico para Tamaraceite Sur.
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Entre los objetivos buscados estan:

- Reducir la dependencia respecto al automovil, invirtiendo el peso del automévil en el
reparto modal.

- Incrementar las oportunidades de los medios de transporte alternativos, potencian-
do las condiciones que permitan a los ciudadanos poder caminar, pedalear o utilizar
el transporte colectivo en condiciones adecuadas de comodidad y seguridad.

- Reducir los impactos de los desplazamientos motorizados, reduciendo sus consumos
y emisiones locales y globales, conviviendo con los demas usuarios de las calles en
condiciones de seguridad aceptables.

- Evitar la expansién de los espacios dependientes del automovil.

- Reconstruir la proximidad como valor urbano, fomentando las condiciones para rea-
lizar 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: ninos y ni-
nas, jovenes, mujeres, personas con discapacidad, personas de baja renta, personas
mayores y personas que simplemente no desean depender del automovil o de los
vehiculos motorizados.

1.3.5 Respecto a la edificabilidad.

En la Memoria de Ordenacidon Pormenorizada del PGO2012 se incorpora el calculo del
aprovechamiento medio de cada uno de los Suelos Urbanizables clasificados, en funcién
de la ordenacién prevista para ellos. La finalidad de este calculo era la de establecer una
comparacién entre los valores obtenidos en cada caso, a los efectos del cumplimiento, 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.

Si bien este texto legal ya esta derogado por la vigente Ley 4/2017, de 13 de julio, del Sue-
lo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, sigue siendo un imperativo legal la
determinacion del aprovechamiento urbanistico maximo que no podra diferir en mas del
15% para cada nucleo o area territorial de similares caracteristicas, tal y como figura en el
articulo 137.1.B).c) de la citada nueva Ley.

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

Asimismo, para calcular estos aprovechamientos medios por sector han de homogeneizar-
se previamente las condiciones urbanisticas de éstos, de modo que pueda establecerse su
comparacién en igualdad de condiciones, por lo que se han determinado de acuerdo con
el articulo 29 de la Ley 4/2017, una serie de coeficientes aplicables sobre la edificabilidad
lucrativa de cada uno de ellos, de modo que se corrijan las posibles desviaciones que pu-
dieran darse en el rendimiento lucrativo de los sectores por sus mejores o peores condicio-
nes urbanisticas. Los coeficientes considerados son los siguientes:

a. Coeficiente de uso.

b. Coeficiente de tipologia.

c. Coeficiente de situacion territorial.

d. Coeficiente por nivel y tipo de urbanizacién.

e. Coeficiente por carga de ejecucion y gestion de Sistemas Generales.
f. Coeficiente por condiciones topograficas.

g. Coeficiente por régimen de proteccién.

Respecto a este ultimo, en la misma Memoria Pormenorizada del PGO2012, capitulo 4 de
la justificacion de la ordenacion, se sefalan los coeficientes de homogenizacién de las vi-
viendas en funcion del régimen de protecciéon 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 publicas en régimen de proteccién no
tienen aprovechamiento lucrativo, por lo que en el PGO no se contabilizan en el computo
de aprovechamiento de cada uno de los sectores. En contra, las viviendas de promocién
privada en régimen de proteccion si tienen aprovechamiento lucrativo y, por tanto, se es-
tablecen para ellas coeficientes de homogeneizacién que permitan comparar su aprove-
chamiento 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 cesién de suelo a favor de la administracion para la construccién de vi-
viendas protegidas sea gratuita cuando dichas viviendas sean ademas de promocion publi-
ca -tal como rezaba el derogado articulo 77 del TR-LOTCENC, antes citado, o el vigente ar-
ticulo 300 de la Ley 4/2017 -, o que en la iniciativa de promocion publica de viviendas pro-
tegidas no haya animo de lucro -tal como se define en el articulo 42 de la Ley 2/2003 tam-
bién referido anteriormente-, no quiere decir que dichas viviendas no tengan aprovecha-
miento 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
homogeneizacién permitiran ponderar su edificabilidad para establecer el rendimiento lu-
crativo final del sector en que se encuadran, en este caso, el UZO-04 “Tamaraceite-Sur”.
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1.4

Una vez computado el aprovechamiento correspondiente a la edificabilidad residencial en
régimen de proteccion y promocién publica, el aprovechamiento medio del sector aumen-
tard, 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 aprovechamientos medios de
cada sector no sea superior al 15% en cada area territorial.

MARCO LEGAL. CARACTER DE LA MODIFICACION.

El marco legal de la presente Modificacion se circunscribe basicamente al conjunto de instrumen-
tos que regulan los procedimientos y ejercicio técnico de la ordenacién urbanistica y territorial en
el Archipiélago Canario y el conjunto del Estado, concretandose especialmente en los siguientes
instrumentos legales:

1.4.1

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

Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y
las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, en todo lo que no quedé derogado
por la Ley 4/2017 citada.

Decreto 55/2006, de 9 de mayo de Reglamento de procedimiento de los instrumentos de
Ordenacion del Sistema de Planeamiento de Canarias, en todo lo que no contradiga a la Ley
4/2017.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de mayo, por el que se aprueba el TR de la Ley del
Suelo y Rehabilitacion urbana.

Ley 6/2009, de 6 de mayo, de Medidas urgentes en materia de Ordenacién territorial para
la dinamizacién sectorial y la ordenacion del turismo.

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

Justificacion del procedimiento de modificacion menor.

La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias,
en sus articulos 163 y 164 reqgula las causas de alteracion del planeamiento derivando éstas
en modificacién sustancial o menor de los instrumentos de ordenacion.

En este sentido, entiende por modificacibn menor cualquier otra alteraciéon de los instru-
mentos de ordenacidon que no tenga la consideracion de sustancial conforme a lo previsto
en el articulo 163.

En virtud del referido articulo, se entiende por modificaciéon sustancial de los instrumentos
de ordenacién:

a) La reconsideracion integral del modelo de ordenacion establecido en los mismos me-
diante la elaboracidn y aprobacién de un nuevo plan.

b) El cumplimiento de criterios de sostenibilidad, cuando las actuaciones de urbanizacion,
por si mismas o en unidon de las aprobadas en los dos ultimos anos, conlleven un incre-
mento superior al 25% de la poblacién o de la superficie de suelo urbanizado del muni-
cipio o ambito territorial.

¢) La alteracidn de los siguientes elementos estructurales: la creacion de nuevos sistemas
generales o equipamientos estructurantes, en el caso de los planes insulares; y la recla-
sificacion de suelos rusticos como urbanizables, en el caso del planeamiento urbanistico.

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

Esta reordenacién no implica, en ningun caso, un cambio de clasificaciéon de suelo ni de ca-
tegorizacion (se mantiene la clasificacién vigente del sector —Suelo urbanizable ordenando
directamente por el PGO-), por lo que no se incurre en una variacion del modelo territorial
establecido y tampoco se afectan los elementos basicos de la ordenacién territorial o de la
estructura urbana vigente.

Por otra parte, la reduccién de la edificabilidad del sector que se produce, tal y como se ex-
plica en el punto anterior de este documento, supone también una disminucién del nimero
de habitantes, 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 localizacién de la edificabilidad tanto residencial como de dotacio-
nes y equipamientos, es una afeccién de las zonas verdes o espacios libres publicos, en lo
que a su localizacion dentro del sector se refiere, procurando una distribucién mas equitati-
va entre todas las manzanas.

Lo antes expuesto, supone cambios en las determinaciones de la Ordenacién Pormenoriza-
da del PGO2012, pero en ningln caso se altera alguno de los elementos integrantes de la
Ordenacion Estructural del Plan. En conclusién, se puede sehalar que la presente alteracion
del planeamiento general no tiene la consideracion de sustancial y que, por tanto, estamos
ante una modificacion menor.

En el propio articulo 164, de la Ley 4/2017, se establecen una serie de condicionantes para
tramitar la modificacion.
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Art.164.2 Las modificaciones menores podran tener lugar en cualquier momento de vigen-
cia del instrumento de ordenacién, debiendo constar expresamente en el expediente la jus-
tificacion de su oportunidad y conveniencia en relacion con los intereses concurrentes. No
obstante, 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 modifi-
cacion menor no podra alterar ni la clasificacion del suelo ni la calificacion referida a dota-
ciones.

En cuanto al procedimiento de modificacion menor, esta no requiere, en ningdn caso, la
elaboracién y tramitacion previa del documento de avance.

Puesto que la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva del instrumento que se mo-
difica -PG0O2012- tuvo lugar el 12 de diciembre de 2012 en el BOP de Las Palmas, ha trans-
currido el ano establecido como limite para poder alterar el suelo destinado a dotaciones,
guedando el camino expedito para la tramitacion de la presente modificacion.

Asimismo, la modificacién se realizara de conformidad con las previsiones que contiene la
Ley 4/2017, y, en este sentido, tal y como se adelanté en el apartado 1.1, dicha ley suprime
la distincion de sectorizado o no sectorizado. Como no se altera el régimen juridico del sue-
lo, esta adaptacion es un mero ajuste en la denominacién de este suelo, ya que todos los
suelos urbanizables son sectores en si mismos, por ello, pasard a denominarse suelo urbani-
zable ordenado.

1.4.2 Justificaciéon del tipo de modificacion.

Esta modificacion no supone aumento de edificabilidad, todo lo contrario, la edificabilidad
se reduce, pero 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 nue-
vos residentes en el sector, sino por el resto de los vecinos de los barrios colindantes.
Ademas de dicha reubicacién de los espacios libres publicos, se aumenta su superficie en
9.183 m2, tras la correccion de errores detectados en el cdbmputo de Espacios Libres y dota-
ciones deportivas al aire libre de la ordenacién vigente del UZO-04, tal y como se expone en

e Comparativa, dentro del area de modificacion del UZO-04, de la superficie de espacios libres, vi-

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

gente y propuesta.
UZ0O-04. Plan General 2012
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TOTAL, Espacios Libres (EL)

vigentes dentro del area
de MODIFICACION:

53.428 m2

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

UZ0-04. Modificacion

EL-1: 8.963 m2.
EL-2: 5.925 m?.
EL-3: 3.203 m2.
EL-4: 1.639 m2.
EL-5: 1.132 m?.
EL-6: 9.323 m? *
EL-7: 11.954 m*
EL-8: 10.926 m?*
EL-9: 1.868 m*
EL-10: 7.678 m?*

TOTAL, Espacios Libres (EL)

dentrp del area de MODIFI-
CACION:

el punto 2.3.8 de esta Memoria. Por ello, se entiende que no sélo se mantiene la misma ex- 62.611 m2.
tensién de la superficie prevista para espacios libres y en condiciones topograficas similares + Se ha descontado de las su- = —— T\ )
sino que se incrementa, dando cumplimiento a lo estipulado en el articulo 166.1 de la Ley perficies del EL-6 y el EL-10, : — =
11.000 m2 y 5.000 m2 respec- 5 - e
4/2017. tivamente destinados a usos
deportivos.
Por su parte, el Sistema General de Espacios Libres - SG-45- se mantiene inalterado en su
calificacién, superficie y localizacién.
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2 AJUSTE DE LA ORDENACION URBANISTICA

2.1 OBJETO DE LA MODIFICACION.

El area objeto de la modificacién se localiza en el Barrio de Tamaraceite, el cual se haya circundado
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 centralidad en el
municipio, de ahi la necesidad de la implantaciéon de nuevos equipamientos y dotaciones que satis-
fagan las necesidades de esta emergente, a nivel de poblacion, parte de la ciudad.

e Barrios de Tamaraceite, Lomo los Frailes, La Suerte, Cruz del Ovejero, Isla Perdida y Diseminado de San Lorenzo

S -

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

El principal objeto de la modificacién es responder a la problematica detectada en el sector de sue-
lo urbanizable UZO-04 “Tamaraceite Sur” de la que se hace una amplia exposicién en el apartado
1.3 de la presente memoria, al mismo tiempo que se busca dar una solucién mas integrada en el
entorno con prevalencia de espacios libres y mayor interrelacion entre estos espacios y los ambitos
de suelo urbano adyacentes, asi como la optimizacion, y transformacién sostenible, de la red via-
ria. Ademas, se propone un tipo de edificacion de formalizacion mas heterogénea 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.

Reordenacién de las parcelas residenciales y esponjamiento de la trama.

o o~ w0 D

Mejora de la interrelacion con el casco de Tamaraceite.

e 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.

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

MEMORIA DE ORDENACION Noviembre 2018 Pagina 16




2.2 CONDICIONANTES DE LA PROPUESTA.

2.2.1 Ejecucién parcial del proyecto de urbanizaciéon y la Movilidad Sostenible.

(Informacion 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 urbanizacién
completa de la superficie de viales ordenada por el Plan Parcial, asi como el acondiciona-
miento de la totalidad de los espacios libres publicos incluidos dentro del sector. No englo-
baba, 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 urbanizaciéon 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 (proyec-
to base) fue aprobado por el Ayuntamiento el 24 de octubre de 2006. Las obras de urbani-
zacion se iniciaron a finales de agosto de 2012 siguiendo ese proyecto base. Sin embargo,
en el tramite de aprobacién definitiva del PGO2012, la Comisidon de Ordenacion del Territo-
rio 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 urbanizacién:

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, supresion
de otras y desplazamiento de terceras.

Supresién de varias conexiones con el nucleo de Tamaraceite.

En la imagen siguiente se aprecia en un solo golpe de vista el cambio sufrido por el modelo
viario propuesto por el Plan Parcial 2005 y el UZO-04 PGO2012.

Comparativa del modelo viario entre 2005 y 2012.
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Asimismo, y siguiendo las recomendaciones del estudio llevado a cabo por la empresa APIA
XXI “Andlisis de la incidencia de los planes parciales de Tamaraceite en la circunvalacién de Las
Palmas de Gran Canaria. GC-3", se plantearon una serie de soluciones de tratamiento y 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 “Ana-
lisis de la incidencia de los Planes Parciales de Tamaraceite en la circunvalacion de Las Palmas de Gran
Canaria”.

En la actualidad parte de la urbanizacién se encuentra ejecutada. La que se corresponde con la
seccion este de la rambla estructural y las vias que circunvalan la manzana comercial y su enlace
con la rotonda de Lomo de Los Frailes, de modo que la nueva propuesta de ordenacién habra de
responder a esa preexistencia, lo cual supone atender a una serie de rasantes preestablecidas de
antemano.

e Urbanizacion ejecutada en el momento de la redaccion de la Modificacion

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 te-
rreno llano, presenta gradientes que cumplen la legislacién de accesibilidad y que resultan también
aceptables para los desplazamientos cotidianos en bicicleta.

Unicamente el vial de conexién con el casco urbano de Tamaraceite, presentaba una pendiente
media del 9,1%, con un tramo de 80 metros con inclinacién proxima al 12%, lo cual limitaba sen-
siblemente 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 supera 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 accesibilidad y no discri-
minacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados; y, en el ambito auto-
noémico, el Reglamento de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion de barreras
fisicas y de la comunicacién de Canarias.
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e Pendientes medias del viario ejecutado. Vial de 9,1% eliminado en la modificacion.

e e L L TP ——

2.2.1.2 Secciones.

La seccién 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 peaton y con la calidad del espacio publico.

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

El Plan Parcial propone una “seccidon 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 “puer-
ta de entrada” al tejido urbano.

Una seccion de calzada excesivamente amplia es contradictoria con el uso peatonal del paseo cen-
tral (rambla), pues disminuye la permeabilidad peatonal transversal, propicia velocidades inade-
cuadas 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 es-
pacio de encuentro y paseo ciudadano. En primer lugar, hay una desproporcién entre las bandas
vehiculares que la rodean y la banda peatonal libre, quedando ésta relativamente aislada de las
aceras laterales. Ademas, el recorrido peatonal esta fragmentado drasticamente en las interseccio-
nes. Se trata, por tanto, de una “falsa rambla”, que dificilmente cumplira, si no se modifica al me-
nos su continuidad, su funcién de espacio publico de paseo, comunicacién y encuentro.
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e Seccion de la Rambla propuesta por el Plan Parcial.

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 seccion de la via estructurante que propone el proyecto de urbanizaciéon dispone de dos carriles
de 3,00 metros de anchura por sentido, separados por un paseo central arbolado de la misma an-
chura. 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.

® Seccion de la Rambla propuesta por el Proyecto de Urbanizacion

AT T T R D A )
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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 se-
guridad ante las velocidades e intensidades proyectadas.
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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 planteé 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 legislacién de accesibilidad y contar
simultdaneamente con arbolado, tal y como se grafia en la seccion.

® Seccion del vial distribuidor propuesto por el Plan Parcial.

e

En el proyecto de urbanizacion se reequilibraron ambos espacios peatonales, disolviéndose la utili-
dad del andén central como paseo y ganandose en habitabilidad de las aceras, especialmente 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 parcelas residenciales
como de las propias parcelas comerciales colindantes.

e Seccion del viario distribuidor propuesta por el Proyecto de Urbanizacion

TIPG 2
WAL & (RAMBLA SECUNDARLA)

Los aspectos clave pendientes de resolver en esta seccién son:

- La oferta de aparcamiento en un viario con una importante funcion 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 préoximos
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- El modo de resolver las intersecciones para peatones, garantizando la comodidad y la se-
guridad ante las velocidades e intensidades proyectadas

2.2.1.3 Intersecciones.

Tanto en las glorietas como en las intersecciones convencionales, las dimensiones geométricas vy,
en particular, los radios de giro, son demasiado elevadas para velocidades de diseno moderadas,
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 retran-
queo 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 entre
los pasos peatones lo que supone una penalizacion importante de los desplazamientos peatonales,
pudiéndose de modo sencillo habilitar cruces peatonales y refugios en la propia interseccién.

2.2.1.4 Sentidos circulatorios.

El estudio de movilidad recomienda evitar viales de un solo sentido cuando la seccién del vial per-
mita los dos sentidos ya que, los sentidos Unicos en calles de seccion amplia estan orientados 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 impermeabilidad 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 urbanizacién en si es poco incentivador de los modos sostenibles de desplazamien-
to (peatones, ciclistas y transporte colectivo). Como se expone en puntos anteriores, el dimensio-
nado 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 dmbito.

En cuanto a los desplazamientos peatonales, se han detectado una serie de carencias tales como;
Insuficiencia de pasos peatones, inseguridad debido al niumero de carriles que hay que cruzar y
retranqueo excesivo con respecto a la interseccion.
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e Sintesis del diagndstico peatonal y ciclista del Estudio de Movilidad.
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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 reserva a
la Rambla y al lateral Norte del vial distribuidor. En total se plantean unas 138 plazas de aparca-

miento 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 Tamaraceite

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

- Creacién de un anillo verde

- Cohesionar el Casco de Historico 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 integracién 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 Creacion de un Anillo Verde de Tamaraceite.

Se trata de dar continuidad a los espacios libres y zonas verdes previstos en el ambito, en ocasio-
nes segmentados por la propia urbanizacion. Desde la perspectiva de la movilidad sostenible un
criterio importante para el tratamiento del espacio publico en Tamaraceite Sur es el de reforzar la
conectividad entre los espacios libres planteados por el Plan Parcial, de manera que se pueda mul-
tiplicar 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 refor-
zar la identidad del barrio.

Objetivos:

- Generar un espacio publico continuo para el paseo y la comunicacién peatonal y ciclista en-
tre las diferentes areas del barrio

- Reforzar la identidad del barrio
Inconvenientes:
- Rupturas de la continuidad creadas por diversas vias

- Dimension 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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e Anillo verde propuesto para Tamaraceite sur

Wl (neniones a reforzar :
Espacins ibres

Bairancd de Tamarsosis

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

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

Objetivos:
- Multiplicar y mejorar los accesos peatonales entre Tamaraceite y Tamaraceite Sur a tra-
vés 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 al-
gunos 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 Tamara-
ceite como el nuevo desarrollo urbano de Tamaraceite Sur. En ese esquema, se da primacia jerar-

guica Unicamente al eje estructurante (Rambla), sin embargo, las intensidades de trafico previstas
en este eje son muy inferiores a la capacidad de la via disefiada tanto en el Plan Parcial como en el
Proyecto de Urbanizacion, lo que sugiere repensar la seccion y las intersecciones para evitar el so-
bredimensionamiento.

Ademas, como ya se ha expuesto, el mismo concepto de rambla central deberia ser revisado, con-
siderandose 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 edificaciones, re-
sultaran 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.

s

Objetivos:

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

- Hacer coherente el diseio viario (secciones e intersecciones) con la intensidad y la velo-
cidad 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 conforme
vaya entrando en carga los centros comerciales y el ambito residencial, evitando la ne-
cesidad de impermeabilizar desde el principio toda la seccion de la calzada prevista.

- Permeabilizar la via transversalmente para los peatones.

- Dedicar una parte de la seccion a via ciclista.
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Inconvenientes:

- Durante bastantes anos, mientras se completa el ambito comercial y residencial, el tra-
fico 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 excesi-
vas.

2.2.2.4 Establecer una red de vias ciclistas

El PGO establece un conjunto de itinerarios ciclistas en el ambito del nucleo de Tamaraceite, aun-
que no define cual es el alcance y el disefio de esas infraestructuras. La ordenacidon de Tamaraceite
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 itine-
rarios previstos en el PGO.

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

2.2.2.5 Integrar el barrio de La Suerte con Tamaraceite Sur

La ejecucion de la primera fase del proyecto de urbanizacion ha supuesto la intensificacion de la
barrera topografica entre ambos barrios, quedando parte del viario de La Suerte interrumpido por
la diferencia de cota con la nueva via estructurante.

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
construccién y mantenimiento, por lo que han de localizarse con mucha precision 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 ex-
propiacién y que, por tanto, permiten su ocupacion. El resto de las fincas, en color amarillo, tienen
pendiente aun algun tramite relacionado con su gestion.

Estado de las expropiaciones en el sector en el momento de la redaccidn de la Modificacion.
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El estado actual de las fincas es el siguiente:

NOMBRE SUPERFICIE PROPIETARIOS
TS-1 11.278,00 m? GEURSA — Beneficiaria
TS-2.1 5.368,00 m? Ayto. LAS PALMAS GC
TS-2 9.907,00 m? GEURSA — Beneficiaria
TS-3.1 2.000,00 m? INMOBILIARIA LAGUNITA CANARIA S.L.
TS-3 5.568,00 m? GEURSA — Beneficiaria
TS-4 9.595,00 m? GEURSA — Beneficiaria
TS-5.1 3.023,00 m? HABITAS
TS-5 1.428,00 m? GEURSA — Beneficiaria
TS-SS 3.212,00 m? GEURSA — Beneficiaria
TS-ED 18.605,00 m? GEURSA — Beneficiaria
TS-6 17.645,00 m? VISOCAN
TS-7.1 5.441,00 m? LIDL
TS-7 11.816,00 m? YUDAYA
TS-8.1 67.268,00 m? YUDAYA
TS-8.2 14.897,00 m? DECATHLON
TS-8.3 19.600,00 m? LEROY MERLIN
EST-1 1.931,00 m? ESTACION DE SERVICIO BP OIL
EST-2 3.396,00 m? ESTACION DE SERVICIO SAN LORENZO
EL-2 3.729,00 m? GEURSA — Beneficiaria
EL-5 7.512,00 m? GEURSA — Beneficiaria
SG-45A-1 47.731,00 m? GEURSA — Beneficiaria
SG-45A-2 8.837,00 m? GEURSA — Beneficiaria
SG-45C 18.580,00 m? GEURSA — Beneficiaria
EL-1 37.158,00 m? GEURSA — Beneficiaria
PT-1 271,24 m? GEURSA — Beneficiaria
PT-2 376,26 m? GEURSA — Beneficiaria
PT-3 413,58 m? GEURSA — Beneficiaria
TS-VV13 2.215,00 m? GEURSA — Beneficiaria
TS-VV12 3.291,00 m? GEURSA — Beneficiaria
VIALES GEURSA — Beneficiaria
FINCAS PENDIENTES DE
FINALIZACION DE TRAMITES DE

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 expro-
piatorio, se ha concluido la existencia de errores en la delimitacién del UZ0O-04 “Tamaraceite Sur”,
motivo por el cual, el citado limite habra de ser ajustado a la informaciéon obtenida.

e Aspectos derivados de compromisos previos.
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o Ajustes realizados en el limite del sector.

Correccion C

Correccion A

Correccion B
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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 pubili-
cado 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 General Municipal
de Ordenacion que se aprobé 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 Directrices de Ordenacién
(ley 19/2003).

El 4rea objeto de modificacién, como ya se ha venido exponiendo, esta clasificada como suelo ur-
banizable con la categoria de ordenado directamente por el PGO, (UZO). Las imagenes siguientes
se corresponden con la ordenacion prevista para el sector como aparece en los planos de Regula-
ciéon del Suelo y la Edificacion y en la ordenacién pormenorizada del UZO-04 del vigente PGO2012,
respectivamente.

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

CATEGORAS DE SUELD

FRE i s ERAR '...ll:l::-?i
Py mapta Sriarwr o
SR, e il B Pl R
™ Pgscoon ey Tk e
eyt o Sndne Fanr _Bonicatin
Felwcrn O s - b Licianich
ERPE, Sy St S Pl
T it By Dl
) L B s
Py s Careliial
AP i P e e T
Sgismr & il eciam St lomedal

AREAS DIFEREMIANIAY

S T TR Lre Bepde e
]
APy L e uz SRTET PR
-~ Somm Lbare o Earw Eanric o
Perrre= L LR P BT
[ I i R L
A, Auwwe Ll'ﬁ'-" " B P

| e o [ vmanvacms E musmmss
[ ] veommmes [T ovotcoumssron oo wmoe. [0 wemanso 0 ooy il P
[ eommeees T | resoamem [ ] rommcmaymes e msorcns A D, T S B A

Tal y como se describe en la Memoria del UZO-04 y en los antecedentes de la presente Modifica-
cion, el devenir temporal en el desarrollo del Sector y los numerosos antecedentes juridicos deriva-
ron en la necesidad de modificar algunas de las determinaciones en la ordenacién pormenorizada
del Plan Parcial aprobado, asi como recuperar la gestion del sector a través de un Sistema de Eje-
cucion Publico.

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 si-
guientes 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 circunvalacién que
ya fue objeto de expropiacion por el Gobierno de Canarias para la ejecucion de la GC-03.

2. Generacion de un cinturén 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 reconversiéon de las traseras de la edificacién consolidada en auténticas fa-
chadas a dicha zona verde.

3. Reordenacion del “Area de Centralidad Terciaria” destinada a equipamientos de uso terciario,
comercial, oficinas y servicios publicos y espacios libres situada en el entorno de la carretera de
San Lorenzo y en contacto con el Sistema General de Espacios Libres, con una superficie adecua-
da al uso que se pretende, siguiendo el espiritu de la generaciéon de sinergias dinamizadoras
previstas en los objetivos del modelo propugnado en el PIOGC, en la actuacion especifica identi-
ficada como “1A17 Area de oportunidad de Tamaraceite”, que contribuya a la dinamizacién de
la actividad de los barrios de Tamaraceite y periféricos.

4. Reforzamiento de los sistemas viarios de conexion con la Red Viaria Comarcal, estableciendo
unas condiciones de accesibilidad que permitan que el trafico generado por el Area de Centrali-

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

MEMORIA DE ORDENACION Noviembre 2018 Pagina 26




dad quede segregado y autébnomo respecto del uso residencial, ambientalmente integrado con
el tejido residencial y adecuadamente conectado, a su vez, con el nicleo urbano de Tamaraceite.

5. Establecimiento de un sistema de conexidn vial del Sector y su entorno, que refuerce las ac-
tuaciones ya ejecutadas de la Circunvalacién, Via de Ronda y los enlaces de Lomo de Los Frailes y
San Lorenzo, mediante actuaciones internas — Via Estructurante Rambla — y periféricas — tercer
carril y nuevos accesos al tronco de la Circunvalacion, que optimicen la conectividad con la mis-
ma, 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 dotacion escolar adecuada a las necesidades del ambito, lo que pasa por in-
crementar la dotacién prevista anteriormente hasta un total de 18.605 m2.

7. Reserva de una dotacién 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 Urbano
con Dotacion deportiva de 37.200 m? 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 in-
cluido, SG-45.

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

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

Concretamente, la ordenacion contempla los siguientes usos caracteristicos:

e Residencial: En bloque abierto, Ordenanza H.

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

e Sistema Viario.

La ordenacién prevista modifica las parcelas siguientes:

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

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

e Parte del anillo de espacios libres en contacto con el Barrio de Tamaraceite y la manzana
con mismo uso entre los Barrios de la Suerte y Cruz del Ovejero (EL) y al suroeste la
manzana localizada en contacto con la circunvalacion.

Plano parcelario del UZO-04 “Tamaraceite Sur” vigente.

De acuerdo con los datos que figuran en el documento del UZO-04 del PGO-2012, que desarrolla
la ordenacién de este sector de suelo urbanizable, los parametros edificatorios para las manzanas
residenciales son los siguientes:

g ' Coeficiente de .
Manzana o S;gﬁr;ﬁ']‘; ‘;e N diﬁ:ﬁg‘“ 0 Eqfficabiidad | .o | Edficabiidag | Edficabiidad | N°minimo ce ';e UV’:L‘:SSS:
Submanzana | submanzana. Ordenanza Reguladora Ocupamon (fo:i f‘ESIGEHCIEﬂ Complementaria fotal de la Relaliva de plaza.s equi\.falentes".
- maxima (m2c) manzana (mc) | manzana | aparcamiento .
(m3) Maxima. (No vinculante
(mEChms)
731 11.278 H1 9 65,00% 38.972 5.075 44.047 391 658 406
752 15.275 H1 7 65,00% 60.273 4151 64.424 42 944 623
153 7558 H1 9 65,00% 26.185 3.406 29,591 3,91 442 273
154 9595 H1 7 65,00% 32462 4015 36.477 3.80 544 338
TS5 4451 H1 7 65,00% 15.037 1691 16.728 3,76 249 157
TS5 17.645 H1 7 65,00% 72,167 4.151 76.319 433 1.114 752
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La Ordenanza H1, se corresponde a un tipo de edificacion de vivienda colectiva dispuesta en blo- 2.3 LA ORDENACION URBANISTICA PROPUESTA.

ques abiertos con ocupacién parcial de la parcela.

Como ya se ha expuesto, el area que se reordena dentro del Plan Parcial “Tamaraceite Sur” englo-

Las condiciones de las parcelas son: ba toda la superficie destinada a usos residenciales, educativo, servicios sociales, siendo para ello
necesario redefinir el esquema de la urbanizacién, asi como la ubicacién de algunas parcelas dota-
- La superficie minima de parcela edificable serd igual o superior a 1.000 m2 y el lindero cionales, como ya se ha avanzado.

frontal debera tener un ancho minimo de quince metros.

Los limites del area de reordenacién son los que aparecen en la imagen que se inserta a continua-

- Cuando de la distribucion parcelaria resulte la necesidad de implementar viviendas inte- cion, donde se sefala la misma mediante una trama, sumando una superficie total de 230.372,67
riores, el retranqueo minimo a linderos debera ser de cinco metros. m?.
La posicion de la edificacion: e Area de la Modificacién.

1 By § a_"'- '::'.;';_--...,‘
7 i & el
i = -HH"L‘ iy
P ., L, . ,o. L Y s
- La edificacion deberd ejecutarse con un retranqueo minimo de cuatro metros respecto o & A
bcecd it

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 para
ello en las Normas de Edificacion del PGO.

- Se permiten muros medianeros sobre los linderos laterales, pudiendo abrirse patios a es-

tos ultimos.

Tal y como comentamos anteriormente, la reordenacion del sector afecta a los siguientes aspectos:
1. Aumento del aprovechamiento medio y disminucion de la edificabilidad.
2. Ajuste del trazado viario para su optimizacion.
3. Establecimiento de una estructura de espacios libres e incremento de su superficie.
4. Fomento de la relacion entre los distintos usos y ambitos del sector.
5. Reordenacién de las parcelas residenciales y esponjamiento de la trama.
6. Mejora de la interrelacién con el casco de Tamaraceite.
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En la siguiente imagen se grafia la propuesta de la nueva ordenacién de las manzanas resultado de
la modificacion, asi como la formalizacién de las mismas y su numeracién.

e Area de la Modificacion. Formalizaciéon y numeracion de parcelas

las edificaciones del casco que conforman la fachada hacia el nuevo suelo residencial, con-
tando con escasa vinculacién con la nueva urbanizacion.

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

La nueva ordenacion propone reducir el nimero de viales, aminorando asi el impacto del vehiculo
en el entorno, para ello se eliminan los viales secundarios previstos en el proyecto de urbanizacién
que van direccion norte/sur, al noreste de la propuesta, en la pretension de optimizar la ordena-
cién actual.

Area de la Modificacién. Proyecto de urbanizacién

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 ejecucién, en base al planeamiento vigente. Las principales trazas se centran en
un viario estructurante de disposicion Norte-Sur y un segundo, -vial distribuidor-, perpendi-
cular a éste, que delimita la manzana comercial, al Norte, y que establece una nueva cone-
xion del sector con la rotonda Tamaraceite-Lomo los Frailes a Naciente.

La mayoria de las conexiones entre el sector de Tamaraceite Sur y el casco histérico de Ta-
maraceite son vias peatonales o rodonales que se producen a través del colchén verde que
se extiende entre el nucleo urbano tradicional y el sector, constituyendo a su vez el acceso a

En la imagen anterior se observa, en naranja, la parte de la urbanizaciéon que ha comenzado a eje-
cutarse en base al proyecto de urbanizaciéon aprobado y que, en consecuencia, la propuesta de
ordenacién 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 Gea21.

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

- Nueva jerarquia viaria
- Revision de la concepcion de vias principales

- Creacion de redes no motorizadas
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- Supresion y modificacion del trazado de algunas vias.

En la nueva jerarquia viaria que se propone, se refuerza la funcién circulatoria del eje perimetral,
pero se diluye la misma funcién en el viario al norte de la manzana comercial. El eje estructurante,
(Rambla) sigue formando parte del anillo de Tamaraceite propuesto en el PGO-2012, pero se plan-
tea 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 incorporacién de
itinerarios no motorizados.

Se suprimen los viales paralelos a la Rambla, a naciente de ésta, y se trazan unos nuevos (viales
A07 y A08) que organizan la gran manzana de Espacios Libres situada al norte del Barrio de La
Suerte para facilitar el acceso a los nuevos usos propuestos por la modificacién.

Ordenacién vigente PGO 2012. UZ0-04

Nueva formalizacion de las manzanas del Plan Parcial.
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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 Modificacién tiene un mayor equilibrio entre las calzadas y las aceras y, ademas, incorpora las
necesidades del transporte colectivo y la bicicleta.

¢ Seccion del vial estructurante (Rambla) propuesto por la Modificacion.

e Esquema senalizador de secciones y denominacién / numeracion de viales
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Las caracteristicas principales de la propuesta de la via estructurante son:
- Reduccién de la calzadas y espacio de aparcamiento.
- Incorporacion de vias ciclistas
- Incorporacién 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.

¢ Seccion del vial distribuidor propuesto por la Modificacion.

2.3.2.1 Vial estructurante (Rambla).

e Seccion del vial estructurante (Rambla) propuesto por el Plan Parcial.

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 relacién centrado en los modos activos y el transporte colectivo; supresion de un
carril de circulacién por sentido.

- La disposicion de plazas de aparcamiento en la franja de arbolado.

- La incorporaciéon de un espacio para las bicicletas en calzada.

- Doble sentido de circulaciéon y mediana central a emplear como carril de giro en las aproxi-
maciones a los accesos de las parcelas comerciales.
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2.3.2.3 Vial perimetral (A01/A01") 23.24 Vial secundario (A02/A10)

e Seccion del vial perimetral propuesto por el Plan Parcial. e Seccion del vial secundario propuesto por el Plan Parcial.

e Seccion del vial perimetral (A01), propuesto por la Modificacion.

)

acera - = acera espacio libre/comercial
aparcamiento carril
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e Seccion del vial perimetral (A01’), propuesto por la Modificacion. ® Seccion del vial secundario (A10), propuesto por la Modificacion.
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Los rasgos principales de la propuesta para la via perimetral son: Las caracteristicas principales del vial secundario son:
- Reduccion del espacio de aparcamiento.
- Se incrementa ligeramente la seccion de la via. - Incorporacion de vias ciclistas.
- Segregacion de las franjas motorizadas respecto a las no motorizadas, frente a la solucién en - Ampliacién de las aceras.

plataforma Unica.

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

Incremento de la proteccion de sombra de franja no motorizada préxima al barranco.

El resto de viales mantienen el esquema vigente con ligeros aumentos en el dimensionado de las
aceras en concreto en el V-05.

Los viales V-07 y V-08 son propuestos ex novo en esta Modificacion.
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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 introduccion de espa-
cios libres interconectados con el uso residencial principal, de modo que se establezca una estruc-
tura que permita fomentar los recorridos urbanos, en contraposicion 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 reorde-
nacion de las manzanas definidas en el planeamiento vigente, en base a un esponjamiento de la
trama mediante la introduccion de una serie de espacios libres, constituyendo una estructura que
permite establecer esas nuevas relaciones.

Ordenacién vigente PGO 2012. UZO-04 Propuesta de ordenaciéon. Modificaciéon PGO-2012. UZO-04

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

De esta forma, las seis manzanas localizadas en el centro de la actuacion, 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 interrelacionados los uso;
residencial, comercial de caracter mas urbano, dotacional y de espacios libres. En ellas, la edifica-
cion se localiza préxima a las vias perimetrales, materializdndose en piezas suficientemente sepa-
radas entre si como para favorecer una fluida relacién tanto visual, como peatonal, con los nuevos
espacios libres establecidos en las manzanas.

Integradas en el conjunto residencial, se proponen dos nuevas parcelas comerciales, de pequenas
dimensiones, con terrazas y espacios libres de transicién entre el uso comercial y el residencial con
un diseno de fachadas que debera estar acorde al caracter residencial de la ubicacién.

La parcela-manzana triangular calificada como Servicios Sociales en el UZO-04 del planeamiento
vigente se integra dentro de la manzana situada mas al norte.

El mismo planteamiento se sigue en el caso de la gran manzana localizada a poniente de la rambla
y al norte del Barrio de la Suerte, calificada como Espacio Libre-Deportivo en la ordenacién vigente.

La actual gran manzana modifica su formalizaciéon para dividirse en tres manzanas de menor di-
mension, cuya formalizacién busca la mejor adaptacién de las futuras edificaciones a la topografia
y mantener el objetivo de fluidez visual y peatonal entre los espacios libres que las conforman faci-
litandose, también, la conexién con los barrios colindantes. En ellas, como en el resto del Plan Par-
cial coexisten el uso residencial con el espacio libre y el dotacional.

Ordenacioén vigente PGO 2012. UZ0O-04 Propuesta de ordenacion. Modificacién PGO-2012. UZO-04

T e a = - by —

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 sistema
de espacios libres, que se convierte en el motor de la deseada interrelacion entre los usos instala-
dos, 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 y en particular en el
vial estructurante.
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2.3.4 Otras claves de la nueva ordenacion.

El resto de las manzanas de este entorno, esto es la manzana TS6, asi como las destinadas a espa-
cios libres y educativo, mantienen la misma configuraciéon que en la ordenacién vigente, con ex-
cepcién de la parcela calificada como viario verde (VV) colindante al espacio libre EL4 del UZO-04
vigente, que pasa a aumentar la superficie de este ultimo.

Ordenacioén vigente PGO 2012. UZO-04 Propuesta de ordenacion. Modificaciéon PGO-2012. UZO-04

T

Formalizacion de la manzana TS6- Suroeste del sector.

La volumetria del conjunto se basa en el establecimiento de series de edificios de diferentes dimen-
siones, con una altura que varia entre las dos plantas de los edificios comerciales y las tres y siete
plantas de las edificaciones residenciales, con la excepcién de la rambla que actia de eje estructu-
rante y atraviesa el sector de Norte a Sur en la que se alcanzan hasta las 9 plantas. Se pretende
que, mediante una ocupacidon menor del suelo y a través de las distintas alturas de coronacién
planteadas, provocar un juego volumétrico del edificio con el entorno.

Area de la Modificacion. Esquema de alturas maximas de las edificaciones propuestas.

Asimismo, los vacios que se generen entre edificios permitiran 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 traduzca 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 rela-
cion con los nuevos espacios libres de manzana, enriquece los recorridos y perspectivas urbanos
planteados en esta reordenacion.
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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 conclusién de
que las viviendas protegidas de promocién publica tienen aprovechamiento, habra de de-
terminarse qué coeficientes de homogeneizacion permitiran ponderar su edificabilidad pa-
ra establecer el rendimiento lucrativo final del sector en que se encuadran.

El Cuadro 14 de Valores ordenados para el coeficiente de régimen de proteccion de vivien-
da de la Memoria de Ordenacion Pormenorizada del Plan General establece los siguientes
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 promocién publica es pu-
blico también, obtendriamos los coeficientes correspondientes a éstas en su variante de
alquiler o venta restando un 15% a los coeficientes correspondientes a las viviendas prote-
gidas de proteccién privada en alquiler y venta, respectivamente. 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
Calculo de Aprovechamiento Medio del PGO de la Memoria de Ordenacién Pormenorizada
del Plan General incorporando el coeficiente 0,45 para ponderar la edificabilidad corres-
pondiente a la vivienda protegida de promocién publica en alquiler —que es la variante que
existe en el Plan General, tal como se explica en la Memoria del mismo- en los sectores en
gue existe la misma.

También, y como consecuencia, habran de corregirse las horquillas de referencia estableci-
das para cada Area Territorial para la comprobacién de que no se produce una diferencia

entre los aprovechamientos medios de cada sector superior al 15%.

Por tanto, una vez computado el aprovechamiento correspondiente a la edificabilidad re-
sidencial en régimen de proteccion y promocién publica, el aprovechamiento total del sec-
tor aumentard y, por tanto, también el aprovechamiento medio, por lo que habra de reba-
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jarse la edificabilidad prevista para el mismo, de modo que también disminuyan 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 medios de cada sector
no sea superior al 15%.

De este modo, la introduccién del aprovechamiento correspondiente a la vivienda publica
en régimen de proteccidn en los sectores del Area Territorial 2, donde se encuentra el sec-
tor de Tamaraceite Sur, supone el aumento del aprovechamiento total de éstos. En esta
Area Territorial sélo cuentan con edificabilidad derivada de ese concepto los sectores UZO-
02 “Isla Perdida” y UZO-04 “Tamaraceite Sur”, quedando las cifras correspondientes a sus
aprovechamientos medios tras la citada correccion del siguiente modo:

- UZ0O-02 “Isla Perdida":
0,496734, al sumar 3.383 uA al aprovechamiento total por tal concepto.
- UZO0-04 “Tamaraceite Sur”:

0,587243, al sumar 28.063 uA al aprovechamiento total por tal concepto.

Para el calculo en Tamaraceite Sur se ha utilizado una cifra de edificabilidad residencial en
régimen de proteccién de promocion publica de 61.758 m2 coincidente con la del conve-
nio que adjudica a VISOCAN la parcela TS.6 del sector. Se da la circunstancia de que dicha
parcela contabiliza 72.167m2 de edificabilidad residencial y 4.151m2 de edificabilidad
complementaria en el planeamiento vigente, por lo que habrdn de corregirse 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 edificabilidad complemen-

taria alguna.

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 casacién 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 ejecucién de la Sentencia recaida en el pro-
cedimiento n°723/2001, formulado por la sociedad Inalcansa, y que confirma la anulacion
de la determinacién del PGO como suelo urbanizable del suelo propiedad del recurrente en
el &mbito del SG-06, debiendo ser clasificados como urbanos en la categoria que corres-
ponda en derecho.

Por tanto, con motivo de la Sentencia, los 6.000 m2 de suelo del SG-06 actualmente ads-
critos al Sector de suelo urbanizable UZO-03, Almatriche I, pasan a tener un régimen juri-
dico 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 aprovechamientos medios de los sec-
tores de una misma area territorial como vemos a continuacion.
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Los aprovechamientos medios de los sectores del Area Territorial 2 quedan del siguiente
modo:

UZI-13 Salto del Negro 0,454233
UZ0O-01 Barranco Seco 0,474641
UZO0-02 Isla Perdida 0,496734
UZ0-03 Almatriche Il 0,500668
UZO-04 Tamaraceite Sur 0,587243

Puesto que no pueden darse diferencias entre los aprovechamientos medios de los secto-
res 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 hor-
quilla seria 0,522368, por lo que habria que disminuir el aprovechamiento 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 maxima del sector en base al aprove-
chamiento total maximo que acabamos de establecer.

b. Sobre la edificabilidad

o0 La edificabilidad residencial de la vivienda protegida.

La Memoria de Ordenacion Estructural del Plan General recoge en su apartado 11.2 sobre
la adscripcion del suelo urbano y urbanizable a la construccién de viviendas sometidas a
regimenes de proteccion publica la cuantia de vivienda sometida a algun régimen de pro-
teccion con la que contaria el municipio en suelo urbanizable y urbano no consolidado de
forma total y desglosada por sector y &mbito, respectivamente, una vez materializadas las
previsiones del planeamiento. Dicho cémputo no puede ser inferior al 30% de la edificabi-
lidad residencial total prevista en esos suelos segun el articulo 137.1.B.d) de la Ley 4/2017.

El PGO vigente cuenta con una edificabilidad total con destino residencial de 1.467.771m?,
de los cuales 1.363.063 m? se encuentran en suelo urbanizable y 103.641m?2 en suelo ur-
bano no consolidado. Puesto que el 30% de ese total debe estar dedicado a uso residencial
con algun tipo de proteccion, la cifra minima exigible seria de 440.331m2, cifra que esta
por debajo de los 476.429m2 que reserva el Plan General. Dado que en el suelo urbano no
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consolidado se prevén 22.714m?2, en suelo urbanizable deberan contabilizarse los 417.617
m?2 restantes. Eso supone 36.098m?2 menos de los previstos, que ahora son 453.715m2.

En el sector de suelo urbanizable denominado UZO-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, tal como exige la ficha correspondiente al UZO-
04 en el Anexo de Areas Diferenciadas del Plan General. Si restaramos los 36.098 m? de ex-
ceso antes sefalado a la cifra correspondiente a la edificabilidad residencial en régimen de
proteccion de este sector, cumpliriamos con el minimo exigible en el cémputo global y se-
guiriamos estando en unos niveles muy altos de reserva de suelo para vivienda protegida
en este sector en concreto, por lo que sera necesario llevar a cabo una correccién del por-
centaje reservado a tal fin en la ficha referida.

Asi pues, fijaremos para el UZO-04, el total de edificabilidad que se reserva a vivienda pro-
tegida en 102.787 m2, de los cuales 61.758 m?2 se corresponden con la edificabilidad asig-
nada a VISOCAN en el convenio suscrito al efecto o, lo que es lo mismo, con la edificabili-
dad destinada a residencia protegida de promocion publica, y el resto, esto es, 41.029 m?
se destinara a edificabilidad destinada a residencia protegida de iniciativa privada.

0 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 63.506 mZc.

- Edificabilidad del equipamiento comercial exclusivo: se fija en 66.000 m*c, coincidien-
do con la que establece el planeamiento vigente.

- Edificabilidad del equipamiento comercial exclusivo local: se fija en 9.951 m?c.

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

- Edificabilidad del equipamiento comercial en local en planta baja: se fija en 8.089 m?c,
(14.403 m2c menos que la vigente) ya que se trata de la edificabilidad correspondiente
a un aprovechamiento de 8.236,34 UA que es a su vez el aprovechamiento que resulta
de restar al aprovechamiento total calculado los aprovechamientos correspondientes a
las edificabilidades desglosadas anteriormente.

Asi pues, partiendo de una edificabilidad residencial prevista por el Plan General vigente para el
UZO-04 de 245.096 m’c, 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 posibilidad
de materializar una nueva edificabilidad residencial de 166.293 m2c. inferior a la prevista.
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De este modo, el porcentaje de edificabilidad residencial con algun tipo de proteccién se queda en
aproximadamente el 62%, que sera la que se incorporara a la ficha del UZO-04, en lugar del 70%
previsto.

En resumen, la edificabilidad total del sector, pasa de 335.516 m2c a 248.481 mZc. lo que supone
una reduccion de 87.035 m2c.

El nuevo aprovechamiento del UZO-04 Tamaraceite Sur pasa a ser 0,482058

Serd necesario, como resultado de esta modificacién, correqgir en el Plan General los datos relati-
vos a la edificabilidad total del Plan destinada a usos residenciales y a la construccién de viviendas
en régimen de proteccidn y ajustarlo a los nuevos datos resultado de la ya comentada reduccién
de edificabilidad.

En consecuencia, se corrige la tabla del calculo del Aprovechamiento Medio del Plan General in-
corporando 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 Ordenaciéon Por-
menorizada:

UZO 04 Tamaraceite Sur

UZO 02 Isla Perdida

UZR 02 Costa Ayala

UZR 12 Marzagan Este

UZR 13 Marzagan Qeste
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2.3.6 Aprovechamiento Medio del UZ0O-04. “Tamaraceite Sur”.

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

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

SUELO SUP. SECTOR General General SUP total, Desglose Usos . .Coe_f._ Superficies Coef. Coef. Coef. Cond. Coef. Coef. Coef. Coeficiente Aprovechamiento Aprovec_ham
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 : 9 | G : 9 UA. U.A/m2

m2 m?2 m2C
Residencial
e 84.862
Residencial VRP 84.862 1,00 1,20 0,60 0,61 51416,19 0,103300
UZO 04 Resid. Libre 75.371 1,00 1,20 1,00 1,01 76109,64 0,152911
"Tamaraceite Sur" Equip 00 492 110 110 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 Equib E.Servici 1.929 140 110
Tamaraceite Sur'. auip =-semieio : , ' 1,30 2499,81 0,005022
Terc.Com.Exclu
sivo 66.000 1,65 1,10 1,58 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 UZ0O-04 una vez modificado.
UZ-AT2 Superficies Calculo de coeficientes Aprovechamiento
SUP. SUP. Desglose

SUELO SUP. Sistema Sistema SUP total Desglose Usos ..Coe.f'. Superficies Coef. Coef. Coef. Cond. |Coef. Cargas Coef. Coef. Coeficiente Aprovecham. Aprovegham
URBANIZABLE SECTOR m2 G | a | SECTOR+SG c teris Edificabilidad dificabl Coef. Uso Ticologt Sit - Urb sG T i VRProt de H Total Medio
SECTORIZADO m enera enera mo aracteristicos maC/m2 edificables ipologia ituacion rban. . opogréficas rot. e Homog. UA U.A/m2

Incluido Adscrito m2c
**Residencial VRPP 61.758 1,00 1,20 0,45 0,45 28063,45 0,056382
*Residencial VRP-V 41.029 1,00 1,20 0,60 0,61 24858,65 0,049943
UzO 04 Resid. Libre 63.506 1,00 1,20 1,00 1,01 64128,36 0,128840
"Tamaraceite
Sur" Equip Com.Local 4.308 1,10 1,10 1,10 1,00 0,90 0,85 1,02 4386,47 0,008813
SG-Incluido SG- | 404.236 93.501 0 497.737 0,61
45 EL'"Parque Equip E.Servicio 1.929 1,40 1,10 1,30 2499,81 0,005022
urbano Tamaraceite
Sur” Terc.C.Exc.Local 9.951 1,65 1,10 1,53 15198,39 0,030535
Terc.Com.Exclusivo 66.000 1,65 1,10 1,53 100803,29 0,202523
TOTAL UZO 04 248.481 239.938,41 0,482058
*Parcelas del area Ay parcelaP6del areaB  ** VISOCAN
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2.3.7 Cuadro corregido de aprovechamientos de sectores dentro del Area Territorial 2.

UZ-AT2 Superficies

Calculo de coeficientes

Aprovechamiento

SUP. SUP. Desglose ) .
S SUP. Sistema Sistema SUP total. Desglose Usos ”Coef.l Superficies Coef. Coef. Coef. Cond. |Coef. Cargas Coef. Coef. Coeficiente de Aprovechamiento Aprovechgmlento
URBANIZABLE | orotor m2|  General e T e e B I [ | e Urban SG Topograficas| VRProt. | Homogeneizacion Totl Medio
SECTORIZADO m nera nera m2 m2C/m2 poiog : : Pog : d U.A. U.A/m2
Incluido Adscrito m2C
Ul e Residencial VRPP
'Salto del Negro* Residencial VRP-V 34.792 1,00 1,30 1.10 100 0,80 0.80 0,60 0,69 24.179,56 0,105507
SG-Adscrito.SG-47 EL| 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
"ESpaC‘ZS l'-,ilbres en Safto Equip Com.Local 10.664 1,10 1,00 0,98 10.451,79 0,045606
el Negro"
TOTAL UZI 13 105.430 104.098,96 0,454233
**Residencial VRPP 61.758 1,00 1,20 0,45 0,45 28063,45 0,056382
*Residencial VRP-V 41.029 1,00 1,20 0,60 0,61 24858,65 0,049943
Uzo 04 Resid. Libre 63.506 1,00 1,20 1,00 1,01 64128,36 0,128840
"Tamaraceite Sur" .
E Com.Local 1,10 1,10 1,10 1,00 0,90 0,85 1,02 i ,
SG-Incluido SG-45 | 404.236 | 93.501 0 497.737 [P TomEoed | 4 oy 4.308 4386,47 0,008813
EL'Parque urbano Equip E.Servicio 1.929 1,40 1,10 1,30 2499,81 0,005022
Tamaraceite Sur". Terc.C.Exc.Local 9.951 1,65 1,10 1,63 15198,39 0,030535
Terc.Com.Exclusivo 66.000 1,65 1,10 1,53 100803,29 0,202523
TOTAL UZR 04 248.481 239.938,41 0,482058
Residencial VRPP
vzo ot i ial Li 1,60 1,00
*‘Barranco Seco" Residencial Libre 77.012 1,00 , 0. 140 0.90 100 , 2,22 170.781,81 0,412119
SG-Incluido. 275.787 138.612 0 414.399 | Equip Com.Local 0,31
SG-55 EL 'Espacios Terciario 8.392 1,65 1,35 3,00 25.908,75 0,062521
Libres en Barranco 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
Resid. Libre CH 9.046 1,00 1,15 1,10 1,00 1,00 0,85 1,00 1 726,71 7821
, Jzo002 110.756 0 0 110.756 — 0,51 .08 9726, 0,0878
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 UZO0 02 56.796 55.016,24 0,496734
Residencial VRPP
UZO 03 Residencial Libre 141.404 1,00 1,30 1,00 0,97 137.501,25 0,467072
"Almatriche II" - ) ) , , ] , ,
SG-Adscrito. 1 094 Equip Com.Local 077 7.074 1,10 1,10 1,10 1,00 0,80 0,85 0,91 6.402,54 0,021748
Parte SG-09 y 97.590 65.900 30.900 94.390 Equip E.Servicio ’ 300 1,40 1,10 1,15 345,58 0,001174
SG-Incluido. —
Parte SG-V 01 Terciario 3.472 1,10 1,10 0,91 3.142,44 0,010674
TOTAL UZO 083 152.250 147.391,80 0,500668
| TOTAL [1.180.059| 298.013 | 68.385 |1.546.457] 648.360 743.135,97 | 0,48167
| Area Territorial 2 [Aprov. Medio del Areal 0,48167 max. 7,5% 051779191 | min.7,5% | 04455

* En el UZO-03 "Almatriche II" se ha descontando 6.000 m2 del sistema general adscrito SG-06, en coherencia con la Modificacién del PGO en el ambito del SG-06 "Auditorio Alfredo Kraus-Palacio de Congresos-Recinto Ferial" en tramitacién.
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2.3.8 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.

2.3.8.1 Parametros urbanisticos vigentes.

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

Como resultado del estudio de la comparativa se ha detectado un error de computo de espacios li-
bres en los parametros de los cuadros vigentes que se procede a sehalar y subsanar con los nuevos
datos.

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

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

Requerido conforme al Establecido por la

Art. 36 del TR-LOTENC ordenacion
Superficie del sector I 404.236 I
Superficie Sistema General I 33.501 I
Superficie de Gestion | 497.737 |

Sector + 5G

Coef. Edificabilidad | 0,83 |
Edificabilidad Mixima | 335.516 |
l 200hab/Ha |

Densidad Maxima: ViviHa o Hab/Ha

Reserva minima de 40 m2 de suslo por Art. 36 TR- | Adap. Plena
100m2 de edificacién destinado a: LOTENC UZ0-04
E o5 Libres de U inio péibl 65.296
=pacios Libres ge L'so "JDD"_“""’ RUBNES- T 50 m2/100 m2 edificacion £7.103 I_=_|
ardines
; 20,747
Areas de jusgo
-Dotacienes publicas
Docente 41.396(*)
Deportive 20 m2/100m2 edificacion 67.103
Socia
-Equipamientos de wso plblico y dominis 124.350
privado i
| TOTAL 134.206 251.789
Dotacidn de plazas de aparcamientos
-En la Red viaria - 799
-Fuera de la Red viaria | 1 plazalpor vivienda 2.536 5.895

" 18. 578 m2 se comresponden con el Parque Deportive al aire libre establecido en la parcela EL 1.1 come uso vinculado

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

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 m2 de superficie destinada a Jardines habra que descontar 19.579 m2 des-
tinados a Parque Deportivo a desarrollar en la parcela EL1.1, siendo la superficie real de Espacios Li-
bres 45.717 m2

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

Existe por tanto un déficit de 639 m2 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 m2 >134.206 m2.

Al igual que en el cuadro anterior de cumplimiento del Art.36 del TR-LOTENC del planeamiento vi-
gente, en los 65.296 m2 de Espacios libres destinados a jardines se ha computado los 19.579 m2 de
parque Deportivo al aire libre. Por tanto, los parametros corregidos quedarian:

65.296 m2 — 19.579 m2= 45.717 m2 > 36.900 m2 (requeridos)
45.717 m2 + 20.747 m2= 66.464 m2 > 51.660 m2 (requeridos)
Total: 66.464 +18.605+19.579 =104.648 m2 >101.287 m2.
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2.3.8.2 Parametros urbanisticos resultado de la Modificacion.

Estos parametros son el resumen del cumplimiento de los estandares de dotaciones, equipamientos
y espacios libres conforme a la Ley 4/2017, ahora vigente, de la totalidad del sector
UZO-04 una vez corregida la edificabilidad residencial y comercial motivo de la presente
modificacion.

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

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES DE DOTACIONES, EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS
LIBRES CONFORME A LA LEY 4/2017.

Ordenacién pormenorizada
Requerido conforme al del sector UZO-04.
Art.138 de la Ley 4/2017 con la Modificacion del
PG02012
Superficie del sector | 404.236 m2 |
Superficie Sistema General | 93.501 m2 |
Superficie de Gestion
Sector + SG 497.737m2
Coef. Edificabilidad 12 m2/m2 | 0,61 m2/m2 |
Edificabilidad Maxima 485.082 m2c | 248.480 m2c |
Densidad Maxima: ViviHa o Hab/Ha 400 hab/Ha | 143 hab/Ha |
Reserva minima de Dotaciones y 40m2 de suelo por cada
equipamientos 100m2 de edificacion
m2 de suelo necesarios m2 de suelo propuestos
110.307 244.905
(50%)-Espacios Libres de Uso y Dominio publico. m2 de suelo m2 de suelo
Jardines 47.886
Areas de juego 14.725
55.153 62.611
(50%)-Dotaciones publicas/equipamientos m2 de suelo m2 de suelo
Docente 23.850
Deportivo 16.000*
Social 3.281
;omercial (local en plantas bajas de edif. residencial) 4.308
Comercial (exclusivo, local y estaciones de servicio) 134.855
55.153 182.294
TOTAL | 110307 244.905
Dotacion de plazas de aparcamientos
-En la Red viaria 904
-Fuera de la Red viaria | 1 plaza/por vivienda 1.808

*16.000 m2 se corresponde con el Parque Deportivo al aire libre establecido en la parcela EL 6 (11.000 m2) y
en la parcela EL10 (5.000m?2)
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2.3.9 Zonificacion de areas de distribucion de edificabilidades.

Figura 1. Areas de distribucion de edificabilidades.
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del sector UZO-04. Tamaraceite Sur.
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3 NORMAS DEL AREA QUE SE REORDENA, INCLUIDA EN EL UZO-04.

3.1 NORMAS PARA LAS PARCELAS RESIDENCIALES (P). SECTOR "UZ0O-04. TAMA-
RACEITE SUR".

Esta Norma es de aplicacién para las parcelas P1, P2, P3, P4, P5, P6, P7, P8, P9, P10, P11, P12, P13 y
P14 grafiadas en el Plano de Ordenaciéon 0.01 "Ordenacién Propuesta" del anexo de planos de esta
modificacion.

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

Articulo 1. Obras y Actividades admisibles.

Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la secciéon cuarta del capitulo 1.1 de las
Normas de Ordenacion Pormenorizada del PGO2012.

Articulo 2. Condiciones de las parcelas.

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

2. La delimitacién y ubicacién de las parcelas sera las sefaladas con la letra P en el plano de orde-
nacion 0.01 "Ordenacién Propuesta".

Articulo 3. Posicion de la edificacion en la parcela.

1. El plano de fachada de la edificacién se situara sobre la linea que separa la parcela de los viales,
y espacios libres de uso publico grafiada en el plano de ordenaciéon 0.01 "Ordenacién Propues-
ta" y los planos de Regulacion del Suelo y la Edificacion, excepto en las parcelas P5, P6, P11,
P12 y P13 donde la edificacién deberd mantener, en todo su perimetro, un retranqueo minimo
de 4.00 mts respecto de la alineacién oficial.
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Figura 1.-Ordenacion de las parcelas residenciales, comerciales y dotacionales en el area de modificacion.

3 —
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Articulo 4. Condiciones de edificabilidad, ocupacion de las parcelas y altura maxima de la edifi-
cacion.

1.

Las condiciones de superficie, edificabilidad, ocupacién y altura de las parcelas seran las esta-

blecidas a continuacidn en tablas individuales.

Aquellas parcelas para las que la ordenacion ha establecido su subdivision en dos o mas sub-
parcelas, aparecen senaladas en la tabla correspondiente con una letra junto al nimero que
identifica a la parcela y en el caso de que la subparcela no sea edificable mediante las siglas

EL*.

Cuando exista edificabilidad complementaria en planta baja, ésta se distingue, en la columna
correspondiente a la altura maxima, con el digito +1, diferenciando asi las plantas residencia-
les de la comercial siendo el total de plantas el computo de ambas.
Si no se permite edificabilidad complementaria en planta baja la altura maxima aparece especi-

ficada con un solo digito.

a. Parcela P1.

Superficie: 1.739 m2

Ocupaciéon: 100%

Edificabilidad: 8.218 m2c

Coef. Edificabilidad: 4,73 m2c/m2s

Coef. Edificabilidad Edific.
Superficie de . e Edfificabilidad R Edificabilidad .
PARCELA SUBPARCELA Parcela Superficie de Altura. Edificabilidad TOTAL Coefi. Edif. Por por Residencial Complem. ?ajo
m2) Subarcela (m2) | N° de Plantas Parcela (m2c) alturas subparcelas (m2c) Comercial
( (m2/m2) (m2c) (m2c)
P.1A 937 3+1 3,84 3.598 2.699 900
P.1 P.1B 1.739 802 6 4,73 8.218 5,76 4.620 4.620
1.739 8.218 7.318 900
b. Parcela P2.
- Superficie: 1.731 m2
- Ocupacion: 100%
- Edificabilidad: 6.647 m2c
- Coef. Edificabilidad: 3,84 m2c/m2s
Coef. Edificabilidad Edific.
Superficie de . e Edfificabilidad S Edificabilidad .
PARCELA SUBPARCELA Parcela Superficie de ) Altura. Edificabilidad TOTAL Coefi. Edif. Por por Residencial Complem. ?a]o
m2) Subarcela (m2) | N° de Plantas Parcela (m2c) alturas subparcelas (m2c) Comercial
¢ (m2/m2) (m2c) (m2c)
P.2 P.2 1.731 1.731 4 3,84 6.647 3,84 6.647 6.647

Parcela P3.

Superficie: 840 m2

Ocupacién: 100%

Edificabilidad: 4.838 m2c

Coef. Edificabilidad: 5,76 m2¢/m2s

- Coef. I Edificabilidad L Edific.
wrcan (oo | picon |ttt || | e | For (T (oot s | por | incar | 700 B0
(m2) (m2/m2) (m2c) (m2c) (m2e) (m2c)
P.3 P.3 840 840 6 5,76 4.838 5,76 4.838 4.838
. Parcela P4.
- Superficie: 840 m2
- Ocupacion: 100%
- Edificabilidad: 4.838 m2c
- Coef. Edificabilidad: 5,76 m2¢/m2s
- Coef. I Edificabilidad L Edific.
wrcan [susomrcan | ricon | eeiteds || e S | Fon (T (oot st o vr | sincar | 706 B0
(m2) (m2/m2) (m2c) (m2c) (m2c) (m2c)
P.4 P.4 840 840 6 5,76 4.838 5,76 4.838 4.838
. Parcela P5.
- Superficie: 4.552 m2
- Ocupacion: 61%
Edificabilidad: 14.448 m2c
Coef. Edificabilidad: 3,17 m2c¢/m2s
- Coef. I Edificabilidad . Edific.
e | suemrcaa | pcon | Sreioess | aen | esteaies | Fiora( " jowt gt Br| v rea | g0 B
(m2) (m2im2) (m2c) (m2c) (m2c) (m2c)
P.5A 1.534 4+1 4,80 7.363 5.891 1473
P5 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 1.473
Parcela P6.
Superficie: 5.368 m2
Ocupacion: 61%
Edificabilidad: 17.388 m2c
Coef. Edificabilidad: 3,24 m2c¢/m2s
- Coef. I Edificabilidad L Edific.
e | suemmrcaa| o | Srioess | den | esteatod | Fiora( " jowt gt R v | srea | e B
(m2) (m2im2) (m2c) (m2c) (mee) (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 17.387 17.387

. Parcela P7.
Superficie: 1.454 m2
Ocupacion: 68%
Edificabilidad: 6.660 m2c
Coef. Edificabilidad: 4,58 m2c/m2s
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— Coef. ____ Edificabiidad L Edific. - i ili .
Superficiede | o o ficiede |  Altura. | Edificabiidad | 20T Tcabiidad | oo e por por Bdificabildad | o\ Bajo Coef. Edificabilidad: 5,36 m2c/m2s
PARCELA | SUBPARCELA |  Parcela TOTAL Residencial ;
Subarcela (m2) | N° de Plantas Parcela alturas subparcelas Comercial
(m2) (m2im2) (m2c) (m2c) (m2c) (m2c) o —— —
. ef. S Edificabilidad L Edific.
6.72 Superficie de | o o ficie de Altura Edificabiidad | EOTTicabildad |0 6 i, por por Bdificabiidad | o 1o Bajo
P.7 1454 991 ’ 458 6.660 * 6.660 6.660 PARCELA | SUBPARCELA |  Parcela | . : TOTAL . Residencial | oo
P 7 e . 263 X . (m2) ubarcela (m2) de Plantas (?;(/::qlza) (m2c) alturas sub(;:zrct)elas (m2c) (zrt;lal
C C
1.454 6.660 6.660 564
. ITELl*l 1587 232 8+1 5.36 8.510 i 8.510 7.565 946
1587 8.510 7.565 946
h. Parcela P8.
- Superficie: 2.332 m2
- Ocupacion: 62% I. Parcela P12.
- Edificabilidad: 5.549 m2c - Superficie: 2.000 m2
- Coef. Edificabilidad: 2,38 m2c¢/m2s - Ocupacion: 62%
- Edificabilidad: 9.842 m2c
N Coef. ‘,,, Edificabilidad - Edific. _ i i .
Superficie de | o o ficie de Altura. Edificabilidad | ETTcabiidad o et por por Bdificabiidad | e Bajo Coef. Edificabilidad: 4,92 m2c/m2s
PARCELA SUBPARCELA Parcela TOTAL Residencial .
Subarcela (m2) | N° de Plantas Parcela alturas subparcelas Comercial
(m2) (2n) (m2c) 2e) (m2c) o) = — _
- ef. S Edificabilidad L Edific.
384 Superficiede | o oo rficiede | Altura Edificabilidad | S0 feabiidad |06 e por por Bdificabildad | - lem Bajo
P.8 2332 1445 4 238 5.549 : 5.549 5549 PARCELA | SUBPARCELA |  Parcela ) TOTAL o Residencial »
P8 EL* . 887 , . (m2) Subarcela (m2) [ N° de Plantas Parcela (m2c) alturas subparcelas (m2c) Comercial
: (m2/m2) (m2c) (m2c)
2332 5549 5.549 7 04
P.12 5 000 1.240 8+1 402 9.842 , 9.842 9.052 790
P.12 EL* 760
P la P9 2.000 9.842 9.052 790
. arcela .
- Superficie: 2.255 m2
- Ocupacion: 62% m. Parcela P13.
- Edificabilidad: 5.364 m2c - Superficie: 3.023 m2
- Coef. Edificabilidad: 2,38 m2c¢/m2s - Ocupacion: 44%
- Edificabilidad: 8.246 m2c
N Coef. o Edificabilidad L Edific. _ i aF .
Superficie de | o o ficiede | Altura. | Edificabiidad | =0T Tcabiidad | ook e por por Bdificabildad | 1o Bajo Coef. Edificabilidad: 2,73 m2c/m2s
PARCELA | SUBPARCELA |  Parcela TOTAL Residencial ;
Subarcela (m2) | N° de Plantas Parcela alturas subparcelas Comercial
(m2) (m2d) (m2c) 2 (m2o) b — — _
. ef. R Edificabilidad L Edific.
403 Superficie de Superficie de Altura Edificabilidad Bdfificabilidad Coefi. Edif. Por por Bdificabilidad Complem. Bajo
P.9 2255 1.397 4 238 5.364 : 5634 5.364 PARCELA | SUBPARCELA |  Parcela |g N : TOTAL o Residencial | oo
P.9 EL* . 358 s . (m2) ubarcela (m2) de Plantas E;::]Iza) (m2c) alturas sub(;:zrc)elas (m2c) (grt;lal
C C
2.255 5.634 5.364
P.13 1.319 6+1 6,25 8.246 8.046 200
3.023 i 2,73 8.246
P.13 EL* 1.704
3.023 8.246 8.046 200
Parcela P10.
Superficie: 2.325 m2
Ocupaciéon: 62% n. Parcela P14.
Edificabilidad: 8.294 m2c - Superficie: 17.908 m2
Coef. Edificabilidad: 3,57 m2c/m2s - Ocupacion: 50%
- Edificabilidad: 61.758 m2c
N Coef. - Edificabilidad - Edific. _ e ar .
Superficie de Superficie de Altura. Edificabilidad Edfificabilidad Coefi. Edif. Por por Ed|f|(?ab|lld.ad Complem. Bajo Coef- Ed|f|cab|l|dad- 3 mZC/mZS
PARCELA SUBPARCELA Parcela TOTAL Residencial .
Subarcela (m2)| N° de Plantas Parcela alturas subparcelas Comercial
(m2) (m2im2) (m2c) (m2c) (m2c) (m2c) o — —
- ef. S Edificabilidad e Edific.
576 Superficie de | o o ficie de Altura Edificabiidad | EOTTicabiidad |0 6 it por por Bdificabiidad | - 1om Bajo
P.10 2325 1.440 6 357 8.204 ' 8.294 8294 PARCELA | SUBPARCELA |  Parcela : TOTAL e Residencial "
P10 EL* . 885 i . (m2) Subarcela (m2) [ N° de Plantas Parcela (m2c) alturas subparcelas (m2c) Comercial
: (m2/m2) (m2c) (m2c)
2.325 8:294 8:294 P.14 P.14 17.908 17.908 6 3,00 61.758 345 61.758 61.758

. Parcela P11.

Superficie: 1.587 m2
Ocupaciéon: 62%
Edificabilidad: 8.510 m2c
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Articulo 5. Condiciones de altura. Parcela P1. Rasantes para medicion de alturas.
T

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

2. Las rasantes para establecer la cota de referencia son las establecidas de manera general en el
plano 0.05.- “Rasantes y cotas de la ordenacién”.

3. Dependiendo de donde se situe la edificacion dentro de la parcela, los criterios para la medi-
cién de las alturas varian entre parcelas.

4. Llas parcelas P3, P4, P7, P8, P9, P10, P11, P13 y P14 independientemente de que las fachadas
se sitlen sobre la rasante oficial o no, se regiran en todos los casos por las determinaciones
del articulo 3.6.11 del Titulo Ill de las Normas Pormenorizadas del PGO.

En las edificaciones en que se permita el uso de viviendas en planta baja, se debera garantizar
la correcta ventilaciéon de las mismas hacia los espacios libres evitando la solucién del patio in-
glés.

5. Las parcelas P1, P2, P5, P6 y P12, tienen determinaciones especificas debido a la singularidad

de su formalizacién y su ubicacién dentro de cada manzana.
7. La Parcela P2.

6. La Parcela P1 se divide en dos subparcelas; e ., , .
P - La edificacién de la parcela P2, tomara como rasante para la medicion de altura la cota del

espacio libre situado al sur de la parcela, situdandose sobre un plano horizontal coincidente
con la plataforma del espacio libre colindante.

- El resto de determinaciones seradn las establecidas en el articulo 3.6.11 del Titulo Il de las
Normas Pormenorizadas del PGO.

- La edificacion de la Subparcela P1-A, se regira por las determinaciones del articulo 3.6.11
del Titulo Il de las Normas Pormenorizadas del PGO.

- La edificacion correspondiente a la Subparcela P1-B, tomara como rasante para la medicion
de altura la cota del espacio libre situado a naciente de la parcela, situdndose sobre un plano
horizontal coincidente con la plataforma del espacio libre colindante.

Parcela P2. Rasantes para medicion de alturas.
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8. La edificacién de la Parcela P5, se divide en dos subparcelas Parcela P6. Rasantes para medicién de alturas.

- La edificacién de la subparcela P5-A, tomard como rasante la cota del vial A01, al norte, si-
guiendo las determinaciones del articulo 3.6.11 del Titulo Ill de las Normas Pormenorizadas
del PGO. El espacio libre resultante del retranqueo se adaptard a la pendiente del vial me-
diante rampas o plataformas escalonadas.

- La edificacion de la subparcela P5-B, se localizara sobre un plano horizontal coincidente con
la rasante de la plataforma del espacio libre publico colindante seglin esquema adjunto.

Parcela P5. Rasantes para medicion de alturas.

10. La edificacién de la Parcela P12, se localizara sobre un plano horizontal que se corresponde,
aproximadamente, con la cota +186 del terreno. El espacio libre resultante del retranqueo se
ajustara a lo establecido en el articulo 7 de estas Normas.

Parcela P12. Rasantes para medicion de alturas.

9. La edificacién de la Parcela P6, se divide en dos subparcelas

- La edificacién de la subparcela P6-A, tomard como rasante la cota del vial A01, al norte, si-
guiendo las determinaciones del articulo 3.6.11 del Titulo Ill de las Normas Pormenorizadas
del PGO. El espacio libre resultante del retranqueo se adaptard a la pendiente del vial me-
diante rampas o plataformas escalonadas.

- La edificacion de la subparcela P6-B, se localizara sobre un plano horizontal coincidente con
la rasante de la plataforma del espacio libre publico colindante segiin esquema adjunto.

11. Dependiendo del nimero de plantas la altura maxima de la edificacion referida a la altura de
cornisa desde la cota de referencia sera la establecida por el PGO y que se sefalan a continua-
cion:

- 3 plantas: diez con setenta y cinco (10,75) metros
- 4 plantas: catorce (14) metros.
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5 plantas: diecisiete con veinticinco (17,25) metros 4. Sobre rasante no se permitird ocupar la superficie libre con ningun tipo de elemento de

- 6 plantas: veinte con cincuenta (20,50) metros construccién permanente excepto rampas de acceso a garaje y las piscinas siempre que se
- 7 plantas: veintitrés con setenta y cinco (23,75) metros separen al menos un (1) metro de los linderos laterales o traseros de la parcela y sean com-
- 8 plantas: veintisiete (27) metros patibles con la superficie exigida de plantacion vegetal.

- 9 plantas: treinta con veinticinco (30,25) metros 5. De forma excepcional, cuando no sea posible otra solucidn, se permitira la ocupacién de los

espacios libres con la instalacién de ascensores, rampas o plataformas elevadoras que se
dispongan en edificios existentes para la mejora de sus condiciones de accesibilidad o los
elementos derivados de las obras acometidas para reducir al menos, en un treinta por cien-
to (30%) la demanda energética anual de calefaccion o refrigeracion del edificio en aplica-
cién de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacién urbanas
o aquellas que la sustituya, en las condiciones expresadas por ésta.

12. Las construcciones permitidas por encima de la altura maxima son las establecidas por las Or-
denanzas de Edificacion, estando expresamente prohibidos los cuartos de lavar.

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

6. Bajo rasante no se permitird ocupar la zona de retranqueos a linderos con ningun tipo de

1. La formalizaciéon en planta de la edificacién indica ocupacién maxima, lo cual no es impe- _ .
elemento construido, excepto rampas de acceso a garajes.

dimento para que se puedan fraccionar las piezas en planta baja pudiendo trasladar ese
fraccionamiento al resto de las plantas del edificio a fin de enriquecer la estética del proyec-
to.

2. La composicion y materiales de las fachadas atenderan a lo dispuesto en las Ordenanzas de
Edificacion.

3. La composiciéon de la edificacion, es libre. En las edificaciones con alineacién a vial se per-
miten entrantes y elementos volados de acuerdo con lo especificado en Las Ordenanzas 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. En las parcelas con superficie mayor de 1.000 m2, las cubiertas seran siempre planas, in-
transitables y preferentemente ajardinadas. El resto podran ser transitables.

6. Las determinaciones para la ejecucién de las cubiertas estaran a lo establecido por las Or-
denanzas de Edificacion.

Articulo 7. Espacios libres de parcela.

1. Los espacios libres de parcela deberan resolver las posibles diferencias de cota entre la edi-
ficacion y los viales y espacios libres publicos colindantes por medio de plataformas, ram-
pas o escaleras, procurando generar una continuidad con la urbanizaciéon, evitando, 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 baja, el
espacio libre debera disenarse respetando las condiciones de ventilacion y privacidad de la
vivienda evitando la solucién del patio inglés.

3. Siempre que la dimensién y formalizacion del espacio libre lo permita, se debera destinar al
menos el treinta por ciento (30%) de la superficie a la plantacién de especies vegetales.
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Figura 2.-Rasantes y cotas de los viales y espacios libres para medicion de alturas de las edificaciones.
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Articulo 8. Cerramiento de parcela.

Las parcelas con edificaciones retranqueadas de la alineacion oficial podran tener o no cerra-
miento.

En el supuesto de optar por el cerramiento, este si situara en la alineacion oficial, y se resolve-
rd 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 pro-
tecciones diafanas estéticamente admisibles o pantallas vegetales.

En el supuesto de no optar por el cerramiento de la parcela, se podra autorizar el tratamiento
de la zona de retranqueo como ampliacién de la acera. En este caso debera hacerse transmi-
sion del uso al Ayuntamiento.

Articulo 9. Compatibilidad y localizaciéon de usos.

1.

Uso cualificado: Vivienda en su categoria de Colectiva.

Usos vinculados en plantas bajo rasante: Transporte y Comunicaciones, en su categoria de Ga-
raje-Aparcamiento.

Usos complementarios:

En planta baja e inferiores a la de Vivienda:

- Taller, en su categoria de Reparacion Tipo |.
- Comercio, en las subcategorias de Pequeno 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 I

- Servicios Comunitarios.

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

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

- En las parcelas P.5 y P.16 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 LAS PARCELAS COMERCIALES (PC). b ParcelaPC2.
SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".  Ocupacion 62%

- Edificabilidad: 6.564 m2c
- Coef. Edificabilidad: 0,93 m2¢/m2s

Esta Norma es de aplicacion para las parcelas PC-1 y PC-2, grafiadas en el Plano de Ordenacién 0.01

"Ordenacion Propuesta” del anexo de planos de esta modificacion. Superficie de » Coef. Edfificabilidad . Edificabilidad por| Edificabilidad |Edific. Comercial
PARCELA | SUBPARCELA |  Parcela Superficie de Altura. Edificabilidad ToTAL | Coefi Edif. Por) g arcelas |  Residencial exclusivo
P
Subarcela (m2) | N°de Plantas Parcela alturas
(m2) (m2im2) (m2c) (m2c) (m2c) (m2c)
Articulo 1. Condiciones de parcela.
1,50
Pcl 7 047 4376 2 0.0 6.564 , 6.564 6.564
Pc2 EL* 2.671
Se permite la segregacién de las parcelas. La superficie minima de parcela edificable Unicamente esta- Lo 0564 0.564

ra condicionada por las necesidades funcionales de implantacion del tipo de superficie comercial que
se decida desarrollar.

Articulo 5. Condiciones de altura.
Articulo 2. Obras y actividades admisibles. rHed ndiciones de attur

1. Para la medicién de alturas se tomara como rasante el vial AO4, siguiendo las determinaciones

Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la seccién cuarta del capitulo 1.1 de las del articulo 3.6.12 del Titulo Il de las Normas Pormenorizadas del PGO.

Normas de Ordenacion Pormenorizada del PGO2012.

2. La altura reguladora maxima medida a cara inferior del tUltimo forjado o intersecciéon de cubierta
con los paramentos de fachada, se determinara conforme a las necesidades especificas de los

La edificacién se localizard dentro de la parcela en conformidad a lo grafiado en el Plano de Ordena- usos terciarios que se hayan de establecer sin sobrepasar los doce metros (12.00 mts).
cién 0.01 "Ordenacion Propuesta" y en los Planos del Regulacién del Suelo del PGO.

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

3. Dentro de esta altura se permitira la ejecuciéon de dos niveles o plantas, limitando la superficie

Articulo 4. Condiciones de edificabilidad, ocupacion de las parcelas y altura maxima de la edifi- del segundo nivel al 50% de ocupacién de la planta del edificio o hasta agotar la edificabilidad
cacion. permitida en la parcela.

Las condiciones de superficie, edificabilidad, ocupacién y altura de la edificacién seran las estableci-

das a continuacién por parcela.
Articulo 6. Condiciones de composicion y forma.

a. Parcela PC1 1. Por su localizacion préxima al tejido urbano residencial, se propone la ejecucion de una fachada

- Superficie: 3.458 m2 de caracter mas urbano, en consonancia con el entorno residencial, y generando espacios publi-
- Ocupacion: 65 % cos atractivos especialmente en la fachada en contacto con el Espacio Libre publico.

- Edificabilidad: 3.387 m2c

- Coef. Edificabilidad: 0,98 m2c¢/m2s 2. 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 enfoscado y pintado, mortero monocapa, etc., asi como otros acabados del

Coef.

oarceia | susparceLa | S hemae de ;2‘;35;;%&‘; s | Edcsiids Bdroan 42 Coef. Edi. Po Edisfff;pflrig:g por| Edifiabiidad |Edifc. Comercial tipo, gr.esi.te, ladrillos vidriados, fibrocemento y los acabados rugosos tipo gotelé, cotegran, tiro-
(m2) (m2im2) (m2c) (m2c) (m2c) (m2c) lesa y vidrio machacado.
Pcl 3.458 2.258 2 0.98 3.387 1,50 3.387 3.387
Pc1 EL* 1.200 ’ 3. Las cubiertas seran planas, transitables en el primer nivel e intransitables en el segundo, siguien-
3458 238 238 do para su ejecucion las determinaciones establecidas por las Ordenanzas de Edificacion.

4. Para asegurar la correcta integracion de las edificaciones en el entorno se establece la obligacién
de redactar un estudio de Incidencia Ambiental de las parcelas de acuerdo con lo establecido en
el Articulo 5.2.5 del Titulo V de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion Estructural del PGO.
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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 edificacion
y los viales y espacios libres publicos colindantes por medio de plataformas, rampas o escaleras,
estableciendo una continuidad con la urbanizacién, evitando la generacion de muros o desnive-
les con respecto a los anteriores y quedando prohibido su cerramiento.

Siempre que la dimension y formalizacion del espacio libre lo permita, se debera destinar al me-
nos el treinta por ciento (30%) de la superficie a la plantaciéon de especies vegetales.

Sobre rasante no se permitird ocupar la superficie libre con ningun tipo de elemento de cons-
truccion permanente excepto rampas de acceso a garaje.

Se permitira localizar terrazas con su mobiliario correspondiente como complemento de los usos
de la edificacion.

Deberan establecerse recorridos de facil acceso para peatones y ciclistas desde el vial AO4 evitan-
do, por tanto, la generacion de barreras entre este vial y la actividad comercial.

Queda prohibido reservar zonas para estacionamiento de vehiculos.

Articulo 8. Condiciones de uso.

Uso cualificado:

- Comercial en las subcategorias que establece el Articulo 2.6.7.b) del Titulo Il de las Nor-
mas Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada del PGO.

Usos vinculados en plantas bajo rasante:

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

Usos complementarios:

- Almaceén, 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.d) del Titulo Il de las Normas
Urbanisticas de la Ordenacién Pormenorizada del PGO.

Usos alternativos:

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

Usos autorizables:

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

3.3 NORMAS PARA LAS PARCELAS CON USO ESTACION DE SERVICIO (ES).
SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".

Esta Norma es de aplicacion para la parcela ES-2, grafiada en el Plano de Ordenacion 0.01 "Ordena-
cion 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 seccién cuarta del capitulo 1.1 de
las Normas de Ordenacion Pormenorizada del PGO2012.

Articulo 3. Condiciones de posicion de la edificacion en la parcela.
La edificacidon podra posicionarse en la parcela con total libertad proyectual, sin otras limitaciones
gue las que deriva de los pardmetros urbanisticos establecidos a continuacion.

— Superficie: 1.931 m2

— Ocupacion: no se establece

— Altura maxima: 2 plantas

— Edificabilidad: 699,37 m2c

— Coef. Edificabilidad: 0,36 m2c/m2s

Articulo 4. Condiciones de composicion y forma.

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

2. Respecto a la regulacién de altura se estara a la que resulte necesaria para la adecuada funciona-
lidad de la estacion de servicio estableciéndose como altura maxima en cuanto a niveles, 2 plan-
tas.

Articulo 5. Condiciones de uso.

Los parametros de aplicacion seran los establecidos por el PGO en el Capitulo 4.15, del Titulo 1V, 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.

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

MEMORIA DE ORDENACION Noviembre 2018 Pagina 54



3.4 NORMAS PARA LAS PARCELAS DOTACIONALES (PD).
SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".

Esta Norma es de aplicacion para las parcelas PD.01, PD.02, PD.03 y PD.04, grafiadas en el Plano de
Ordenacion 0.01 "Ordenacion Propuesta” del anexo de planos de esta modificacién.

Articulo 1. Condiciones de parcela.

La superficie minima de parcela edificable Unicamente estard condicionada por las necesidades fun-
cionales de implantacion 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 PGO2012.

Articulo 3. Parametros de aplicacién.

1. Las parcelas PD.01 y PD.04 tendran como aplicacion los parametros normativos del Capitulo 4.2
del Titulo IV de las Normas Pormenorizadas del PGO, “Normas para parcelas calificadas con uso
Educativo” y la Ordenanza Municipal de Edificacién.

2. La parcela PD.02 tendra como aplicacién 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.

3. La parcela PD.03 tendra como aplicacion los parametros normativos del Capitulo 4.4 del Titulo
IV de las Normas Pormenorizadas del PGO, “Normas para parcelas calificadas con uso Servicios
Sociales” y la Ordenanza Municipal de Edificacién.

4. Las alturas maximas permitidas son:
PD.01: 2 plantas
PD.02: 3 plantas
PD.03: 4 plantas.
PD.04: 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 epi-
grafe EL en el Plano de Ordenacion 0.01 "Ordenacién Propuesta" del anexo de planos de esta modifi-

cacion.

Articulo 1. Condiciones de las parcelas.

1.

Las parcelas de aplicacion son las grafiadas en el plano de Ordenacién y que se corresponden
con las parcelas numeradas como EL-01, EL-02, EL-03, EL-04, EL-05, EL-06, EL-07, EL-08, EL-09
y EL-10.
Se permite la parcelacion y/o la segregacidén cuando sea necesario para albergar los usos per-
mitidos.

Articulo 2. Parametros de aplicacioén.

Las condiciones de superficie de manzana, asi como la edificabilidad, ocupacién 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 IV, de las Normas Urbanisticas de la Or-
denacién Pormenorizada y que se sefalan en el cuadro adjunto.

Parcela Superficie Norma
(m2) PGO2012
EL-01 1.402 EL Categoria Il
EL-02 11.332 EL Categoria lll
EL-03 2.209 EL Categoria Il
EL-04 1.391 EL Categoria Il
EL-05 1.132 EL Categoria Il
EL-06 20.323* EL Categoria lll
EL-07 11.954 EL Categoria lll
EL-08 10.926 EL Categoria lll
EL-09 1.868 EL Categoria Il
EL-10 12.678* EL Categoria lll
TOTAL 59.215
* En el EL-06 y el EL-10 se han descontado 11.000 m2 y 5.000 m2, respectivamente,
destinados a instalaciones deportivas al aire libre.

Articulo 3. Parametros tipologicos.

1.

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

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

En el EL-06 se debera desarrollar una plataforma transito colindante al Barrio de Tamaraceite,
con una seccién 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 ejecucion.

Asimismo, se deberan establecer accesos peatonales y ciclistas atractivos a las parcelas co-
merciales desde el vial AO4, evitando la generacién de barreras, como las plazas de aparca-
miento, entre dicho vial y la actividad comercial.

Articulo 4. Condiciones de uso.

Seran de aplicacién las determinaciones para los usos establecidos por el PGO en el Capitulo
4.1, Titulo 1V, 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-06, 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-08 a la parcela residencial P16.

En las parcelas EL-06 y EL-10, se debera destinar, 11.000 m2 y 5.000 m2 respectivamente, de
su superficie a usos deportivos al aire libre.

En la parcela EL-10, se permite destinar un 20% de superficie a Servicios Publicos en la cate-
goria de Seguridad y Proteccion.
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3.6 NORMAS PARA LAS PARCELAS DESTINADAS A VERDE VIARIO (VV).
SECTOR "UZO 04. TAMARACEITE SUR".

Esta Norma es de aplicacién para las parcelas calificadas como verde viario y grafiadas con el epigrafe
VV en el Plano de Ordenacion 0.01 "Ordenacién Propuesta" del anexo de planos de esta modifica-

cion.

Articulo 1. Condiciones de las parcelas.

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

VV.09.

2. No se permite la parcelacioén ni la segregacion.

Articulo 2. Parametros de aplicacion.

1. Son de aplicacion los parametros normativos de los articulos 2.7.8 y 2.7.9 del Capitulo 2.7, del

Titulo Il, de las Normas Pormenorizadas del PGO.

2. La superficie de cada parcela se sefala en el cuadro siguiente.

Parcela Superficie (m2)
VV-01 1.520,53
VV-02 70,55
VV-03 233,52
VV-04 132,66
VV-05 228,46
VV-06 1.963,49
VV-07 2.708,48
VV-08 188,96
VV-09 1.128,78
TOTAL 8.175,43
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Figura 3.-Numeracion de Espacios Libres (EL) y verde viario (VV)

-_.'l‘l..-l--_---u;.'n_,.,._-,_,,'.| i ‘_"._'__

CARRIL BIC
ESPACIO LIERE PUBLICO

ESPACIO LIERE PRIVA 2O

COMERCIAL

DITACIONES Y EQUIFAMIENTCES

RESIDENCIAL

VERDE VIARIO

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

MEMORIA DE ORDENACION

‘ Noviembre 2018 Pagina 58




Figura.4 -Imagenes que dan una idea de la futura formalizacion de la propuesta.
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3.7 ORDENANZAS AMBIENTALES.

Tendran la condicién de normas de obligado cumplimiento respecto a las presentas Ordenanzas, el
conjunto de medidas ambientales expuestas en el apartado correspondiente de la evaluacién ambien-
tal 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 continuacion se
detalla, primara lo referido en el citado capitulo de medidas ambientales y en la mejor opcién 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 vy,
cuando proceda, durante el desarrollo funcional del nuevo dmbito urbano.

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

1.- Se conservaran los especimenes vegetales de interés que a continuacién se enumeran, consideran-
dolos 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 alguno de los
instrumentos legales de proteccion.

2.- A tal efecto, durante el desarrollo de la urbanizaciéon se dara prioridad a su conservacién en el
mismo emplazamiento, en condiciones de suficiente viabilidad natural. En caso de confrontacién con
el uso ordenado o con el desarrollo de las obras se reemplazard a alguno de los espacios 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 viabi-
lidad 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 superfi-
cies para su acogida definitiva recibirdn un acondicionamiento ambiental que garantice su viabilidad
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 procederd a efectuar el trasplante de los especimenes afectados, aplicando los si-
guientes protocolos:

- El trasplante se iniciarda mediante la excavacién de una zanja alrededor del perimetro de la ba-
se 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.

- A las raices cortadas, una vez extraida la planta, se les dard un tratamiento con betin de no-
ruega para evitar infecciones y ayudar a una rapida cicatrizacién.

- Antes de extraer el ejemplar se le marcara con una sefal 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 ubicacién sera dimensionado de forma que alrededor del diametro quede
un espacio minimo de 0.40 m y una profundidad por debajo del limite inferior del sistema ra-
dical un espacio minimo de 30 cm. En el fondo del hoyo se introducira tierra de cabeza, fertili-
zada 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 hoyo 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 caracteris-
ticas 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.
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- 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 funciéon del
Plan de Etapas de desarrollo), mediante el desfronde del 50% del cogollo para posteriormente
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 cepellén que se excave debera tener un didmetro 2 6 3 veces el perimetro
de la talla de la palmera y una altura de 1 6 2 veces el citado perimetro.

- Una vez extraido el cepellén, se fabrica en torno a éste un enrejado de tela metalica, recubierta
a continuacién con escayola, de manera que llegue completo al lugar de plantacion sin pre-
sentar roturas ni resquebrajaduras, constituyendo un compacto. Tras seis meses, este maceton
abierto aun por la base, permite a las raices de la palmera progresar, 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 tras-
plante.

- 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 emplazamiento en un hoyo de vo-
lumen 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 3 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
orientacién Norte. Se regard abundantemente y, tras el enraizamiento, podra empezarse con
el suministro de abonos de liberacién 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 crecimiento de las
plantas.

- El primer riego sera profundo, de unos 50 litros por individuo vegetal, en el caso de los espe-
cimenes 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, durante los tres pri-
meros 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.

Articulo 4.- Determinaciones de aplicacion para la conservacion y recuperacion de la tierra ve-
getal.

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

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 occidental.
La capacidad del recurso estimado se extiende sobre una superficie total no inferior a 124.000 m2. lo
gue representa un volumen de al menos 62.000 m3.

Esta cubierta edafica se mantendra, evitando pérdidas por erosién, la sobre posicién de escombros o
materiales de construccién, etc., y se tratard con enmiendas adecuadas cuando se presente en ambi-
tos destinados al acondicionamiento como zona verde; y se retirara de las zonas afectadas por el
desarrollo edificatorio y la ejecucion de la red viaria, tratandose y almacenandose en lugares adecua-
dos para su posterior utilizacién en las labores de acondicionamiento de los espacios libres destinados
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 estos
espacios sera 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 pro-
tocolo:

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

Se deberan realizar las labores de retirada con sumo cuidado para evitar compactaciones que destru-
yan la estructura del suelo, la muerte de microorganismos aerébicos, riesgo de contaminacion, etc.
Para evitar esta compactacién 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%, cuestidon 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.

Articulo 5.- Determinaciones de aplicacion para la reutilizacion de la tierra vegetal.

1.- Para el acondicionamiento de zonas verdes de la ordenacion se reutilizaran los recursos edaficos
que fueron retirados y acopiados en la fase previa a las obras. La reutilizacidon se realizara sobre el

terreno seco, con maquinaria de ruedas de goma y asegurando la no compactacién 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
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contacto entre los sucesivos mantos de material previniendo la laminacién en capas, la mejora de la
infiltracion y el movimiento del agua, al mismo tiempo que se evita el deslizamiento de la tierra ex-
tendida y se facilita la penetracién 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, serd conveniente la aplicacién al hoyo de
materia orgdanica y abono mineral para facilitar el arraigo de las especies que se vayan a plantar.

4.- En las zonas verdes delimitadas por la Ordenacion Pormenorizada y muy especialmente en las es-
tablecidas junto al borde septentrional de la superficie como soluciéon de continuidad entre los nu-
cleos urbanos existentes y el nuevo desarrollo, se reservaran espacios en los que se recrearan habi-
taculos idoneos para facilitar refugio y escondite -muros de piedra natural, rocallas, etc., a la especie
de lagartos de Gran Canaria (Gallotia stehlini).

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

Para la configuracion de estos refugios se empleard la piedra natural que actualmente conforma mu-
ros 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 pendula), salvia
canaria (Salvia canariensis), tabaiba amarga (Euphorbia regis-jubae), y de palmeras datiliferas (Phoe-
nix dactilifera). En todo caso, los refugios deberan permanecer siempre bien soleados, por lo que se
debera evitar la plantacién de especimenes arbéreos en su proximidad.

Estos espacios verdes funcionaran como lugares idéneos en los que se refugiaran los especimenes de
Gallotia stehlini, asi como de las otras especies de reptiles, que se vean desalojados por las obras.

5.- Se dispondran igualmente refugios similares en el Sistema General de Espacios Libres en el entorno
del Barranco de Tamaraceite.

Articulo 6.- Caracter vinculante del programa de seguimiento ambiental.

A los efectos del desarrollo del Sector, el Programa de Seguimiento Ambiental establecido en el apar-

tado de Evaluacion Ambiental Especifica tendra caracter vinculante y las medidas correctoras y/o de
conservacion en él contenidas, caracter subsidiario de las presentes Ordenanzas Ambientales.

Modificacion del Plan General de Ordenacidén de Las Palmas de Gran Canaria en el sector del UZO-04 “Plan Parcial- Tamaraceite Sur”.
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4 PLAN DE ETAPAS.

Atendiendo a lo dispuesto en el Art. 62 del Reglamento de Planeamiento RD 2159/1978, el PGO2012
determiné un Plan de Etapas para el UZO-04 consistente en dos etapas diferenciadas en funciéon de
las previsiones de inversion que existian en ese momento.

Se establecieron, a modo orientativo, dos periodos consecutivos de cuatro anos para la ejecucion de
cada una de las etapas previstas motivadas por la situacién de crisis en la que se encontraba la eco-
nomia en el momento de llevar a cabo la Ordenacién Pormenorizada.

Ya en su momento, los indicadores econdmicos disponibles, permitian intuir que las inversiones liga-
das 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 Administracion Municipal.

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

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

= Habilitacién de la manzana destinada a la construccion de viviendas de Proteccién Oficial de
VISOCAN

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

= La habilitacién del Vial Estructural o Rambla y de los espacios libres y areas de juego ligados a
la misma; VV.8, VV9, VW10, VV11, VW12, VW13, VW14,

» La ejecucién del Bulevar y de los espacios libres y areas de juego ligados al mismo; VV.15,
VV16, VW17, VV18, asi como el enlace exterior al sector que conecta a éste con la Rotonda de
Circunvalacion de Lomo de Los Frailes (Sistema Local de enlace con el Sistema 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), TS.8.2
y TS.8.3.

= Espacio Libre EL.4.

= Habilitacién de la Manzana EST.2.

» Habilitacion del Tercer Carril de la Circunvalacién y conexion con el Colegio Canterbury (Siste-
ma Local de enlace con el Sistema Viario Comarcal adscrito en virtud de lo dispuesto por el
apartado g) del Art. 71 del TR de la LOTENCQ).

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

» La Seccion Este de la Rambla estructural estando pendiente los espacios libres y areas de jue-
gos asociados.

» La seccion norte del Bulevar y el enlace exterior al sector que conecta éste con la Rotonda de
Lomo los Frailes.

» La habilitacion de la manzana compuesta por las siguientes parcelas TS.8.1 (parte), TS.8.2,
TS.8.3.

» La Estacién de Servicio EST.2

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

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 un tanto por ciento elevado de la urbanizacién por finalizar se pro-
pone mantener las etapas propuestas, pero modificando los plazos previstos a fin de obtener una
estimacion aproximada de la culminacion de la urbanizacién en su totalidad.

Por tanto, la Primera Etapa mantiene los mismos apartados de la urbanizacién previstos en la ordena-
cién del Plan General y que aun no han finalizado con la excepciéon de la manzana Dotacional D.2
(PD.04) que entraria en una segunda etapa.

Para esta Primera Etapa se estima un plazo de 3 anos, 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: A0O1, A01’, A02, A03, A05, A06, A07, A0O8 Y A10.

»= La ampliacion 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, EL-07, EL-08, EL-09, EL-10, EL-11 y
EL-12.

* La habilitacién de las manzanas dotacionales: PD.01, PD.02, PD.03 y PD.04

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

En consecuencia, el horizonte previsto para finalizacién de la urbanizacién seria el ano 2.023.
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5 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

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

5.1. CONSIDERACIONES PREVIAS.
5.1.1. Viales

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

Los viales denominados Vial A04 y Vial Estructurante o Rambla central (norte-sur), senfalados en los
planos de Ordenacién 0.07 y 0.08 Urbanizacion — Secciones Viales, se han ejecutado durante la pri-
mera fase del proyecto de urbanizaciéon el movimiento de tierras, colectores principales de saneamien-
to y pluviales, parte de la plataforma de la rodadura y se ha desarrollado una de las aceras. Es por
ello por lo que se determina un precio inferior para el desdoblamiento de 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 localiza-
das 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 sec-
ciéon inferior a la propuesta por lo que se valoraran como los anteriores, como viales a desdoblar 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 materializacién y acabados por
lo que se establece igual precio de metro cuadrado para todos ellos excepto para el espacio libre EL-
10, en el que se establecen dos precios diferentes. Uno para la superficie destinadas a actividades de-
portivas al aire libre y otro para el resto de la superficie en la que se llevaran 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 ejecucién de movimientos de tierras y la alteracién sus-
tancial de dicha zona. Es por lo expuesto anteriormente que el presupuesto por m2 para esta superfi-
cie es inferior al resto de los espacios libres.

Lo mismo sucede con el EL-06 donde se establecen dos precios diferentes segun la superficie se desti-
ne a instalaciones deportivas al aire libre o espacio libre en general.
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5.2.- VALORACION DE COSTES DE URBANIZACION.

Estimacion de coste por m2 de actuacion

€/m2
Estimacion €/m2 para viales nuevos. 160
Estimacién €/m2 para finalizaciones y desdoblamientos. 110
Estimacion €/m2 Espacio libre
50
Calculo de los costes de viales y espacios libres.
Viales FASE 2.
Denominacién Longitud Ancho Superficie| €/m2 | Importe
A01 252 17,2 4.334,40 160 693.504,00
A01' 152 16 2.432,00 160 389.120,00
A02 335 16,5 5.527,50 160 884.400,00
A03 73 18,8 1.372,40 160 219.584,00
A05 330 15 4.950,00 160 792.000,00
A06 145 15 2.175,00 160 348.000,00
A07 273 12 3.276,00 160 524.160,00
A08 62 16 992,00 160 158.720,00
A10 141 13,5 1.903,50 160 304.560,00
VIAL1 200,34 17,5 3.505,95 110 385.654,50
VIAL2 412 9 3.708,00 110 407.880,00
TOTAL 26.962,80 4.314.048,00
Viales FASE 1.
Desdoblamiento de viales.
Viales FASE 1.Desdoblamiento de viales.
Anchos
Denominacién | Longitud | Total [ejecutado | Pendiente| Superficie | €/m2 | Importe
VIAL 04. 418 32,05 11,25 20,8 8694,4 110 956.384,00
Vial Estructurante 398 34,75 13 21,75 8656,5 110 952.215,00 |
(Rambla) |
17.350,90 1.908.599,00 |

Espacios libres.

Denominacion| Superficie. m2 €/m2 Importe. €
EL-01 1.402,00 50 70.100,00
EL-02 11.332,00 50 566.600,00
EL-03 2.209,00 50 110.450,00
EL-04 1.391,00 50 69.550,00
EL-05 1.132,00 50 56.600,00
EL-06 9.323,00 50 466.150,00
EL-06* 11.000,00 80 880.000,00
EL-07 11.954,00 50 597.700,00
EL-08 10.926,00 50 546.300,00
EL-09 1.868,00 50 93.400,00
EL-10 7.678,00 20 153.560,00
EL-10* 5.000,00 80 400.000,00
SUMA ESP. LIBRES 75.215,00 4.010.410,00
*Instalaciones deportivas al airelibre
RESUMEN.
SUPERFICIE IMPORTE
VIALES FASE 2 26.962,80 4.314.048,00
VIALES FASE 1
DESDOBLAMIENTO 17.350,90 1.908.599,00
ESPACIOS LIBRES 75.215,00 4.010.410,00
TOTAL IMPORTE 10.233.057,00

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

MEMORIA DE ORDENACION

Noviembre 2018




6 SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

6.1. CONSIDERACIONES PREVIAS.

El PGO-2012 senala en su Estudio Econémico Financiero que el andlisis de sostenibilidad econémi-
ca deberd centrarse en los costes de mantenimiento y conservacién de los espacios publicos y la
prestacion de los correspondientes servicios urbanos prevista por la ordenacién pormenorizada de
los suelos urbanizables sectorizados ordenados por el Plan General de Ordenacién, entre ellos, Ta-
maraceite Sur (UZO-04). Es decir, la diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir
por dichos conceptos y los ingresos que percibira por la nueva actuacion urbanizadora. Esto de-
terminara la sostenibilidad econémica de la mencionada actuacion urbanistica a largo plazo.

Lo realmente imprescindible es demostrar que los ingresos corrientes por aplicaciéon de las Orde-
nanzas Fiscales municipales excederan a los gastos de funcionamiento, lo que supone presentar un
Balance Fiscal Municipal positivo.

Asi, en el apartado 6.5.4 del Estudio Econémico Financiero, el PGO-2012 desarrolla la “Sostenibili-
dad econémica UZO-04 Tamaraceite Sur”.

Para el calculo de la sostenibilidad econémica de este sector se partié de las determinaciones basi-
cas de la ordenacion reflejadas en el cuadro siguiente:

UZ0-04 TAMARACEITE SUR (PGO-2012)

UZ0-04 TAMARACEITE SUR (Modificacion)

Superficie viales 47.313,70 m2
Superficie Espacios Libres 75.215,00 m2
Puntos de luz 946 ptos luz

Superficie total del ambito

497.737,00 m2

Superficie construida comercial

85.969,00 m2c (8.089 m2c local + 77.880 m2c exclusi-
VO)

Superficie construida residencial

189.798,00 m2c

N° de viviendas

1.977 viv.

Superficie viales

105.463,00 m2

Superficie Espacios Libres

86.043,00 m2

Puntos de luz

2.100 ptos luz

Superficie total del ambito

497.737,00 m2

Superficie construida comercial

90.421,00 m2c

Superficie construida residencial

245.095,00 m2c

N° de viviendas

2.556 viv.

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 viviendas del sector ordenado por el PGO-2012 han disminuido, por lo que, los gastos
que el Ayuntamiento debera asumir por dichos conceptos seran menores.
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6.2. VALORACION DE GASTOS.

Gastos de mantenimiento y conservacion de la ordenacién propuesta por la Modificacidon

Se procede a realizar un célculo de los costes atribuidos al sostenimiento de las infraestructuras o
elementos urbanos implantados; como el mantenimiento de la red viaria, servicios de abasteci-
miento de agua y saneamiento, alumbrado publico, recogida de basura y limpieza 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 cualquier es-
tudio y evaluacién econdmica 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 pro-
longacién en el tiempo de este servicio de una manera satisfactoria a través de las inversiones ne-
cesaria en los mismos.

Para poder calcular de manera estimada los gastos de mantenimiento y conservacion de la urbani-
zacion, se han tomado como referencia los coeficientes de amortizacién y periodos de afos maxi-
mos establecidos en las tablas de amortizacion oficialmente aprobadas, recogidas en el anexo del
Real Decreto 1777/2004, de 30 de julio, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre
Sociedades, modificado por el Real Decreto 1793/2008, de 3 de noviembre, en el apartado de
“elementos comunes”.

También se han utilizado como referencia los precios establecidos en los Pliegos de Condiciones
elaborados por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria para el mantenimiento de “Par-
ques y Jardines”, “Alumbrado Publico” y “Trafico”.

A la hora de estimar dichos gastos, se han tenido en cuenta la ejecucién de viales, la ejecucion de
los espacios libres, alumbrado publico y senalética de trafico y semaforizacion, y, los correspon-
dientes coeficientes a aplicar sobre el coste de los mismos, excluyendo los impuestos, gastos gene-
rales, gastos de gestion y beneficio industrial.

Para la estimacion de los gastos de mantenimiento y conservacion, y, en base a los coeficientes
definidos a aplicar para el calculo de los mismos, se obtienen los gastos anuales totales por man-
tenimiento y conservacion de las infraestructuras generadas por la transformacion de este ambito,
que ascienden a 667.636,36 €, distribuidos segun el siguiente cuadro:

GASTOS DE MANTENIMIENTO

1. Viales
Superficie viales ambito 47.313,70 m2
Coste unitario (¥*) 126,32 €/m2

Coste total 5.976.666,50 €
Total, viales (2,5 % coef. amortizacion)(**) 149.416,66 €
Total, viales (repartir gasto para cada 5 anos) 29.883,33 €
2. Espacios Libres

Superficie EL ambito 75.215,00 m2
Coste unitario (*) 6 €/m2/aho

Total, mantenimiento EL

451.290,00 €

3. Alumbrado publico

Superficie viales ambito

47.313,70 m2

Cada 50 m2 hay 1 punto de luz (*)

946 ptos luz

Coste unitario (**)

70 €/pto luz /aho

Total, mantenimiento Alumbrado 66.220,00 €
4. Trafico (senalética y semaforizacion)
Superficie viales ambito 47.313,70 m2

Coste unitario (*)

0,015 €/m2/ano

Total, mantenimiento trafico

709,705 €

TOTAL, GASTOS MANTENIMIENTO

548.103,03 €

Los gastos de mantenimiento y conservacidén previstos en el PGO-2012 para este urbanizable es de
626.397,47 € (apartado 6.5.4.1 del EEF), por lo que, con la nueva ordenacion urbanistica se produce
un ahorro de 78.294,44 €.
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6.3. DETERMINACION DE INGRESOS.

Estimacién de Ingresos Tributarios de la ordenacion propuesta por la Modificacién.

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 Pro-

Superficie construida Coste unitario de Estimacion presupuesto
(m?) construccién (€/m2.) ejecuciéon material (€)
Residencial 189.798 692,32 105.120.761,09
Comercial local 8.089 346,16 1.960.061,77
Comercial exclusivo 77.880 692,32 53.917.881,60
Total 160.998.704,46

vincia de fecha 19 de enero de 2015).

El hecho imponible de este impuesto constituye la realizacién, dentro del término municipal, de
cualquier construccion, instalacién u obra para la que se exija obtenciéon de la correspondiente
licencia de obra o urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, siempre que su expedicion
corresponda al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria.

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

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

Obras de demolicién.

Obras de reformas internas o externas de edificios, salvo las que consistan en la pintura 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 ur-
banistica.

La base imponible esta constituida por el coste real y efectivo de la construccién, instalacion u
obra, del que no forman parte, en ningln 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%.

Por tanto, teniendo en cuenta, los diferentes datos del ambito necesarios para este calculo, como
las superficies del mismo, junto con el coste de ejecucidn unitario, se obtendria la cuota anual del
mismo.

Para el calculo del coste de ejecucion unitario se ha tomado como referencia el coste unitario
orientativo de construccion 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 ejecucién del ambito:
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Se estima, por tanto, que, el presupuesto total de ejecucion del ambito, teniendo en cuenta la edifica-
cién, tanto residencial como complementaria, aproximadamente asciende a 160.998.704,46 €, que
aplicando el 4% correspondiente al tipo de gravamen, implica un total de 6.439.948,18 €.

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 193.198,45 €.

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 138.234,54 €.

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 administrativa,
tiende a determinar si los establecimientos industriales y mercantiles retinen las condiciones de tranqui-
lidad, sanidad y salubridad y cualesquiera otras exigidas por las correspondientes Ordenanzas y Regla-
mentos municipales o generales para su normal funcionamiento.

Tendran la consideracion de apertura:

e Lainstalacion por vez primera del establecimiento para dar comienzo a sus actividades.
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e La variacion o ampliacion de la actividad desarrollada en el establecimiento, aunque continte
el mismo titular.

e La ampliacién del establecimiento y cualquier alteracién que se lleve a cabo en este y que
afecte a las condiciones sehfaladas en el nUmero 1 de este articulo, exigiendo nueva verifi-
cacion de las mismas.

Se entiende por establecimiento industrial o mercantil toda edificacion 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 construccién, 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 ten-
gan relacién con ellas en forma que les proporcionen beneficios o aprovechamientos como, por
ejemplo, agencias o delegaciones, sucursales de personas o entidades juridicas o depésitos y alma-
cenes.

La cuota tributaria se clasifica en funcién de la categoria de la via en la que se encuentra el esta-
blecimiento, 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 €

Para la estimacion del importe de esta tasa, habra que tener en cuenta, por un lado, el tipo de
coeficiente 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 Fis-
cal correspondiente para esta tasa expuesta anteriormente; y por otro, la superficie media por es-
tablecimiento en cada ambito, definida en 120 m?. para el UZO-04 de Tamaraceite; y, consideran-
do un total de 85.969,00 m* de complementario, y, considerando solo 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 573 sobre los que se calculan unos in-
gresos totales derivados de este impuesto que ascienden a 228.495,21 €, teniendo en cuenta que
se considera que se producira la apertura de la totalidad de estos locales previstos. Para ello se
toma como cuota tributaria la de “vias de 32 Categoria” definida en la ordenanza fiscal municipal
correspondiente, cuyo valor se establece en 398,77 € por establecimiento.

Con respecto a la ordenacion del PGO-2012 (243.648,47 €), esta tasa se reduce en 15.153,26 €.
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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 constituciéon 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-
cién, 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:

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 estimacién del valor catastral del suelo del &mbito obje-
to de analisis, el cual asciende a 50 €/m?, tomando como referencia que el valor de venta del suelo para
este ambito es de 100 €/m*. Partiendo de que podria haber un cambio de propietario en la vida atil del
bien a los 15 anos, 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 superficie de
suelo urbanizable (superficie total del ambito con sistema general).
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6.3.4. Impuesto sobre bienes inmuebles.

ULTIMA MODIFICACION

(BOP n° 156 de fecha 7 de diciembre de 2009; correccidén de errores BOP n°® 49 de fecha 16 de
abril de 2010).

El tipo de gravamen del Impuesto para bienes inmuebles urbanos queda fijado en el 0,67%, para
bienes inmuebles rusticos en el 30%, y para bienes inmuebles de caracteristicas especiales defini-
dos en el art. 2.7 de la Ley 48/2002, de 23 de diciembre del Catastro Inmobiliario 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 construccién de los bienes in-
muebles de manera aproximada.

Se parte del calculo citado en el parrafo anterior, donde se obtiene un valor de suelo de
24.314.500 €, un valor de construccion de 150.651.299 €, por lo que se alcanza un valor de venta
de 174.965.799 €. Cantidades que se obtienen de lo siguiente:

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

Moddulo de construccidon actualizado al ano 2018: 669,63

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 naturaleza urbana.

uso MODALIDAD CATEGORIA*
5 7
Residencial | Edificacion abierta. Vda. VPO 0,75
Edificacion 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 protec-
cion.
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uso MODALIDAD SUPERFICIE MODULO x | VALOR DE CONS- VALOR CATASTRAL
CONSTRUIDA | CATEGORIA TRUCCION (€) CONSTRUCCION (€)*
Residencial | Vda. VPO 126.294 669,63 x 0,75 63.427.688 51.989.908
Vda. Libre 63.504 669,63 x 0,95 40.401.593 33.116.059
Comercial Loc. comerciales 8.089 669,63 x 0,95 5.145.805,10 4.217.873
Comercio excl. 79.809 669,63 x 1,40 74.819.500 61.327.459
TOTAL 150.651.299 €

(*) 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
1.172.271 €, partiendo del valor catastral correspondiente a dicho ambito de 174.965.799 € 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.

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 diciem-
bre de 2016).

El impuesto sobre vehiculos de Traccion Mecanica es un tributo directo que grava la titularidad de los
vehiculos de esta naturaleza, aptos para circular por las vias publicas, cualquiera que sea su clase o ca-
tegoria.

Se considera vehiculo apto para la circulacién el que hubiere sido matriculado en los registros publicos
correspondientes y mientras no haya causado baja en los mismos. A los efectos de este Impuesto tam-
bién se consideran aptos los vehiculos provistos de permisos temporales y matricula turistica.

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

Tarifa |. 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
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De mas de 2999 kg de carga util 83,30

Tafira VI. Otros vehiculos.

EUROS
Ciclomotores 4,42
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

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.

Este impuesto sobre vehiculos se establece con arreglo al nimero de viviendas establecidas en el ambi-
to junto con el numero de vehiculos en el mismo. Para ello, se parte de una relacion de 1,5 vehicu-
los/vivienda.

El total estimado a ingresar anualmente por el impuesto sobre vehiculos de traccion mecanica asciende
a 167.730,05 €.

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 ordenacion 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 ordenaciéon del PGO-2012 teniamos mas viviendas, un total de 2.556 viviendas. En resumen,
se pasa de ingresar 233.092,00 € a 167.730,05 €.

6.3.6. Impuesto sobre actividades econémicas.

EUROS
De menos de 1000 kg y mas de 750 kg de car- 17,67 ULTIMA MODIFICACION
ga util
(Aprobada en Pleno de fecha 30 de octubre de 2013 v publicada en el BOP de fecha 27 de diciembre
De 1000 a 2999 kg de carga util 27,77 de 2013).
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Las vias publicas del Municipio se clasifican en cinco categorias, siendo de aplicacion distintos coe-
ficientes previstos en el articulo 87 del R.D.L. 2/2004, de 5 de marzo, Texto Refundido de la Ley
reguladora de las Haciendas Locales.

El callejero Fiscal aplicable al Impuesto sera el aprobado al efecto por el Pleno de la Corporacion
vigente el 31 de diciembre de 2002 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 cate-
goria 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 in-
cluidos en la de superior categoria.

Los coeficientes de situacion a aplicar son los siguientes:

1@ 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 &mbito, se procede a no realizar ninguna estimacién del mismo.

6.3.7. Estimacion Total de Ingresos Tributarios.

A partir de las estimaciones realizadas en el apartado anterior se concluye que los ingresos tributa-
rios con los que contara la entidad local derivados del funcionamiento de la urbanizacién ascien-
den a 2.508.300,10 € en el primer ano, reduciéndose a 1.533.199,40 € a partir del segundo afho
en adelante.

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

1° ano A partir 2° ano
Impuesto sobre construcciones, instala- 193.198,45 193.198,45
ciones y obras
Tasa por licencia de apertura de estable- 228.495,21 -
cimientos
Impuesto incremento valor terrenos 746.605,50 -
naturaleza urbana
Impuesto bienes inmuebles 1.172.271 1.172.271
Impuesto vehiculos traccion mecanica 167.730,05 167.730,05
Ingresos Tributarios TOTAL 2.508.300,10 1.533.199,40

6.4. RESULTADOS DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Una vez analizados los futuros ingresos tributarios derivados del desarrollo del ambito y los gastos de
mantenimiento y conservacién de la urbanizacién, se puede concluir que el desarrollo del UZO-04 de
Tamaraceite, a pesar de reducir los ingresos debido a la nueva ordenacién prevista, generara mas in-
gresos que gastos para la Hacienda Publica, justificando asi, la sostenibilidad econémica del mismo.

La hacienda local percibira unos ingresos tributarios derivados de la actuacion de urbanizacion que
ascienden a 2.508.300,10 € en el primer ano y a 1.533.199,40 € del segundo afo en adelante, y ha-
biendo estimado el valor de gastos para el mantenimiento de la urbanizacién en 548.103,03 €, se pue-
de decir que los ingresos son suficientes para hacer frente a los costes de mantenimiento de la urbani-
zacion, como se expone en el siguiente cuadro:

1° ano 2° ano
Ingresos Tributarios Totales 2.508.300,10 € 1.533.199,40 €
Gastos Mantenimiento Totales 548.103,03 € 548.103,03 €
Sostenibilidad Econémica 1.960.197,10 € 985.096,40 €

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 PGO2012, concluyen-
do entonces lo mismo que en esta modificacion; el desarrollo de este suelo generard mas ingresos que
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gastos para la Hacienda Publica, quedando asi justificada la sostenibilidad econémica del mismo,
antes (PGO-2012) y ahora (Modificacién 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 autonémi-
co, la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos se entiende alcanzada con la
calificacién del suelo que se realiza en este sector, consiguiendo a su vez, una utilizacion mas ra-
cional de los recursos para el desarrollo de la actividad econémica del municipio.
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DOCUMENTACION ANEXA.
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PLANOS DE INFORMACION URBANISTICA

Plano IU.1.- Situacién y Emplazamiento.

Plano 1U.2.- Clasificacién y categorias de suelo.

Plano IU.3.- Topografico.
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MODIFICACION DEL PGO 2012 DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA EN EL AMBITO
DEL UZO-04. TAMARACEITE SUR

PLANOS DE INFORMACION
URBANISTICA

SITUACION Y EMPLAZAMIENTO PLANO IU.1
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SUELO RUSTICO

Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica - SRPP

Suelo Rustico de Proteccion Agraria - SRPA

Suelo Rustico de Proteccion Hidroldgica - SRPH

Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras - SRPI

Suelo Rustico de Asentamiento Rural - SRAR

SUELO URBANIZABLE

Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado (SUSO)

Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado (SUSNO)

Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS)

SUELO URBANO

Suelo Urbano Consolidado (SUCO)

Suelo Urbano No Consolidado (SUNCO)

Limite area de actuacion
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PLANOS DE ORDENACION

Plano 0.01.- Ordenacién Propuesta.

Plano 0.02.- Ordenacion Pormenorizada.

Plano 0.03.- Comparativo Ordenacién Propuesta y Vigente.

Plano 0.04.- Comparativo Espacios Libres.

Plano O.05.- Rasantes y cotas de la Ordenacion.

Plano O.06.- Urbanizacion. Secciones viales 1.

Plano O.07.- Urbanizacion. Secciones viales 2.

Plano 0.08.- Red de Media y Baja tension.

Plano 0.09.- Red de Alumbrado publico.

Plano 0.10.- Red de Abasto.

Plano O.11.- Red de Pluviales y Saneamiento.

Plano 0.12.- Formalizacién de la propuesta 1.

Plano O.13.- Formalizacion de la propuesta 2.

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

Memoria de Ordenacién Noviembre 2018




- DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

- ESPACIO LIBRE PRIVADO

— CARRILBICI
- ESPACIO LIBRE PUBLICO

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria

1000,

CIHH

ESCALA: 1/2.000 @

PLANOS DE ORDENACION

ORDENACION PROPUESTA

OVIEMBRE 2018

MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA
EN EL SECTOR DEL UZ0O-04. "PLAN PARCIAL TAMARACEITE SUR"

PLANO 0O.01
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CATEGORIAS DE SUELO

SRl Suelo Rustico de
Proteccién Natural

SRAA | Suelo Ristico de
Asentamiento Agricola

SRPP | Suelo Rustico de
Proteccion Paisajistica

W Suelo Rstico de
Asentamiento Rural

SRPL Suelo Rustico de
Proteccién Costera

Suelo Urbanizable
Sectorizado Ordenado

RPC | Suelo Rustico de
SRPC Proteccion Cultural

Suelo Urbanizable
No Ordenado

SRPA | Suelo Rustico de
Proteccién Agraria

Suelo Urbanizable
No Sectorizado Diferido

SRPH | Suelo Rustico de
Proteccién Hidrolégica

P4

Suelo Urbano
Consolidado

SRPI Suelo Rustico de
Proteccion de Infraestructuras

Suelo Urbano
No Consolidado

ol [N

AREAS DIFERENCIADAS

Suelo Urbano con
API Planeamiento Incorporado

uz Suelo Urbanizable con
Planeamiento Incorporado

Suelo Urbano con
APR Planeamiento Remitido

Suelo Urbanizable con
UZR Planeamiento Remitido

Unidad de
Actuacion

Suelo Urbanizable
uzo Ordenado por el PGO

Actuacion de
Dotacién

Suelo Urbanizable
uzD Diferido

DET Estudio de

SG Sistema General de
Dotaciones y Espacios Libres

Equipamiento Estructurante
en Suelo Ristico

IIHHII
o>

Detalle
ESR

\S@Q | Sistema General

3] Viario

NOR

<

AS ZONALES

Barrio

Barrio
Tradicional

Baja
Densidad

D Baja Densidad
en Hilera

Casas
Adosadas

u]

Casas
Terreras

Manzana
Cerrada

Manzana de
Renovacion

Vivienda en
Régimen de Proteccion

Bloque
Abierto

A Areas
Agotadas

S | Singular

Especifica

Industrial

Edificaciones Adosadas
en Asentamiento Rural

2|~ s] =] ]| =

Baja Densidad
en Asentamiento Rural

Espacio Libre

DOTACIONES, EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES

Espacio Libre sobre
Aparcamiento subterrdneo

ED< | Educativo

Sanitario

Servicio Sociales

Deportivo

Cultural

Religioso

Servicio Pablico

Comercial

Intercambiador de Transporte

Estacién de Servicio

PT | Plataforma de Transito

Zona Viaria Verde

~aa
AP 4

Zona Libre en
Asentamiento Rural

Dotacional en
Asentamiento Rural

LIMITES Y SIMBOLOS

S.G. de Dotaciones Término Municiﬁal Cambio de
y Espacios Libres Alenacion i

0000000000000 [y proegido

Areas Diferenciadas Clasficacion de Sueh Catalogo Municipal
asificacion de Suelo
Normas Zonales
Categoria de Suelo Rustico Monumento Natural
Deslinde Maritimo-Terrestre ™= ™= = = = = = = = === tEEttt+t
- —_ _@, - Nuevo Trazado Viario Nueva Alineacion

respectivo.

La delimitacién de los Asentamientos Rurales y de los Suelos Urbanos
y Urbanizables en los &mbitos 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

DEL UZO-04. "TAMARACEITE SUR"

NOVIEMBRE 2018

ORDENACION PORMENORIZADA. REGULACION DEL SUELO
|

PLANOS DE ORDENACION

PLANO 0.02

Ayuntamienta
o Las Palman
de Gran Canaria

ESCALA:

1/4.000
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CATEGORIAS DE SUELO

SRl Suelo Rustico de
Proteccién Natural

SRAA | Suelo Ristico de
Asentamiento Agricola

SRPP | Suelo Rustico de
Proteccion Paisajistica

SRAR | Suelo Rustico de
Asentamiento Rural

SRPL Suelo Rustico de

Suelo Urbanizable

Proteccién Costera Sectorizado Ordenado
SRPC Suelo R_L’Jstico de Suelo Urbanizable
Proteccion Cultural No Ordenado

SRPA | Suelo Rustico de
Proteccién Agraria

Suelo Urbanizable
No Sectorizado Diferido

P4

SRPH | Suelo Rustico de
Proteccién Hidrolégica

Suelo Urbano
Consolidado

Suelo Rustico de

SRPI "
Proteccion de Infraestructuras

Suelo Urbano
No Consolidado

AREAS DIFERENCIADAS

Suelo Urbano con
API Planeamiento Incorporado

uz Suelo Urbanizable con
Planeamiento Incorporado

Suelo Urbano con
APR Planeamiento Remitido

Suelo Urbanizable con
UZR Planeamiento Remitido

Unidad de
Actuacion

Suelo Urbanizable

uzo Ordenado por el PGO

Actuacion de

Suelo Urbanizable

GHEHE RN W

IIHHII
o>

Dotacién uzD Diferido
Estudio de Sistema General de
DET Detalle SG Dotaciones y Espacios Libres
Equipamiento Estructurante | & & “.,, Sistema General
ESR en Suelo Rstico 36V Viario
NORMAS ZONALES
. -m Barrio
-.’ B
armo Tradicional
Baja Baja Densidad
E Densidad Dh en Hilera
Ca | Casas Casas
- Adosadas Terreras
E Manzana Manzana de
Cerrada Renovacion
v Vivienda en _ Bloque
Régimen de Proteccion Abierto
E Especifica |I| Industrial
Edificaciones Adosadas Baja Densidad
en Asentamiento Rural en Asentamiento Rural

Espacio Libre

DOTACIONES, EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES

Espacio Libre sobre
Aparcamiento subterrdneo

KX
K84

3

’v

- Sanitario
- Servicio Sociales - Deportivo
- Cultural - Religioso
- Administracion Piblica - Servicio Pablico
- Hotel - Comercial
Oficinas AT 4 .
Py Tq 2| Intercambiador de Transporte

- Aparcamiento en Edificio

Estacién de Servicio

Plataforma de Transito

Zona Viaria Verde

Zona Libre en
Asentamiento Rural

Dotacional en
Asentamiento Rural

LIMITES Y SIMBOLOS

S.G. de Dotaciones
y Espacios Libres

Término Municiﬁal Cambio de
Alenacion i

0000000000000 [y proegido

Areas Diferenciadas Clasficacién de Suck Catdlogo Municipal
asificacion de Suelo
Normas Zonales
Categoria de Suelo Rustico Monumento Natural
Deslinde Maritimo-Terrestre ~ ™™™ mmmmmmEEE ++++++++
Nuevo Trazado Viario Nueva Alineacion

e

S

respectivo.

La delimitacién de los Asentamientos Rurales y de los Suelos Urbanos
y Urbanizables en los &mbitos 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

MODIFICACION DEL PGO 2012 DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA EN EL AMBITO
DEL UZO-04. "TAMARACEITE SUR"

NOVIEMBRE 2018 PLANOS DE ORDENACION

COMPARATIVO ORDENACION VIGENTE Y PROPUESTA PLANO 0.03
|

ESCALA:

1/4.

Ayuntamienta
o Las Palman
de Gran Canaria
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UZO-04. PLAN GENERAL 2012

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

EL-4: 11.868 m?
EL-5: 7.512 m?

TOTAL PGO 2012: 53.428 m?

* No se ha computado de los 37.158 m?
previstos por el PGO, 19.579 m? que estaban
destinados a instalaciones deportivas al aire
libre.

UZ0-04. MODIFICACION

EL-1: 8.963 m?
EL-2: 5.925 m?
EL-3: 3.203 m?
EL-4: 1.639 m?
EL-5: 1.132m?
EL-6: 9.323 m**
EL-7:11.954 m?
EL- 8: 10.926 m?
EL-9: 1.868 m?
EL-10: 7.678 m**

TOTAL MODIFICACION: 62.611 m?

* Se ha descontado de las superficies del EL-6 y
el EL-10 11.000 m?y 5.000 m? respectivamente,
destinados a instalaciones deportivas al aire
libre.

FUERA DE LA MODIFICACION

EL-11: 3.922 m?
EL-12: 6.142 m?

- Espacio Libre

| il |

- 1 UzZO-04

| 1

| i | )

: i Ambito de actuacion
1 1

7 - 1.1 I ‘ Il / ] =N ‘ - S, \ N . ) \ \\V\,_,; S \; \ :
 [ORDENACION PROPUESTA] —=/L —~ .~ e
- k%%g/ aW/ 4%§ggﬁ=£‘;: - e Y e S———

MODIFICACION DEL PGO 2012 DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA EN EL AMBITO
DEL UZO-04. "TAMARACEITE SUR"

NOVIEMBRE 2018 PLANOS DE ORDENACION

COMPARATIVO ESPACIOS LIBRES PLANO 0.04

2k | Ayuntamiento
22 | de Las Palman
de Gran Canaria

ESCALA: 1/4.000
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MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA
EN EL SECTOR DEL UZ0O-04. "PLAN PARCIAL TAMARACEITE SUR"
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espacio libre

S

aparcamiento

6.00

2.20

espacio libre/privado

s 0 BTN

4.70

4.00

4.30

1.00

2.80

2.20

2 PR g W)
espacio libre/publica

espacio libre/cultural

espacio libre/cultural

]
I ||
i e
acera
aparcamien t carril
2.50 2.50 7.50 3.50

SECCION VIAL A.02

aaaaa

carri

6.50

3.00

9.30

ﬁ .
fon =
acera ol s s .
carril bici aparcamiento carril carri
5.25 2.00 1.60 —=0.70 2.25 3.50 2.50 2.00 2.50 4.75 5.00

SECCION VIAL A.04

} \/‘
\ .
VIA

AQ
\ ESTRUCTURANTE
\
!
|
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MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

EN EL SECTOR DEL UZ0O-04. "PLAN PARCIAL TAMARACEITE SUR"

URBANIZACION - SECCIONES VIALES 1

NOVIEMBRE 2018

PLANOS DE ORDENACION

PLANO 0O.06

Ayuntamiento
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Y7/ de Gran Canaria
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carril guagua . carril bici
aparcamiento
3.45 5.00 1.80 1.40 3.50 2.50 2.00 2.50 3.50 2.25 0.70 =—1.60— 1.00 3.55
SECCION VIA ESTRUCTURANTE
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, = B C |
el — ‘ . = |
espacio libre/privado |  acera . A acera esp libre 1 s
aparcamien t carril acera - acera
aparcamient carril aparcamien to
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SECCION VIAL A.07
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MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

EN EL SECTOR DEL UZO-04. "PLAN PARCIAL TAMARACEITE SUR"

URBANIZACION - SECCIONES VIALES 2

NOVIEMBRE 2018

PLANOS DE ORDENACION

PLANO 0.07 | b 4 4 4
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MEDIA TENSION
——— Red de Media Tensidn

ET1 Estacién Transformadora

BAJA TENSION
~— Red de Baja Tensién

MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA
EN EL SECTOR DEL UZO-04. "PLAN PARCIAL TAMARACEITE SUR"

‘ NOVIEMBRE 2018 ‘ PLANOS DE ORDENACION

RED DE BAJA Y MEDIA TENSION

PLANO 0.08
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MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA
EN EL SECTOR DEL UZO-04. "PLAN PARCIAL TAMARACEITE SUR"

ALUMBRADO PUBLICO
Red de Alumbrado Publico
Cuadro de Alumbrado Publico

Columna de lluminacion
con arqueta al pié

‘ NOVIEMBRE 2018 ‘ PLANOS DE ORDENACION

RED DE ALUMBRADO PUBLICO

PLANO 0.09

ESCALA: 1/2.000

mmmmmm

1000,

Ayuntamiento
i de Las Palmas
Y~/ de Gran Canaria
(5 /GEURSA




® X O

CANALIZACION DE ABASTECIMIENTO

ARQUETA DE ACOMETIDA

VALVULA DE CORTE

HIDRANTE
CANALIZACION DE RIEGO (PEAD)

BOCA DE RIEGO EN ARQUETA

SENTIDO DE LA CIRCULACION

MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA
EN EL SECTOR DEL UZO-04. "PLAN PARCIAL TAMARACEITE SUR"

‘ NOVIEMBRE 2018 ‘ PLANOS DE ORDENACION

RED DE ABASTO

PLANO 0.10

1000,

¥~ | Ayuntamiento
ESCALA: 1/2.000 e G, Camas

..
L)
2
\‘\ \‘\ \‘ o
50 75 100 @
metros

GEURSA




PLUVIALES

Red de Pluviales @ 400

Pozo

Rejillas de recogida de 40X70cm
Conexion rejilla pozo @ 250
Conexion a la red existente

SANEAMIENTO

Red de Saneamiento @ 400
Pozo

Arqueta domiciliaria de
saneamiento de 40X40cm
Conexion red arqueta @ 250
Conexion a la red existente

MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

; Ayuntamiento
. i de Las Palmas
EN EL SECTOR DEL UZ0-04. "PLAN PARCIAL TAMARACEITE SUR" ‘ NOVIEMBRE 2018 PLANOS DE ORDENACION ESCALA: 1/2.000 de Las Palmas

RED DE PLUVIALES Y SANEAMIENTO PLANO O.11 | —"F——— (,

mmmmmm

GEURSA




MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

EN EL SECTOR DEL UZ0O-04. "PLAN PARCIAL TAMARACEITE SUR"

NOVIEMBRE 2018 PLANOS DE ORDENACION

FORMALIZACION DE LA PROPUESTA - 1

PLANO 0.12

SIN ESCALA

| Ayuntamiento
7| de Las Palmas
de Gran Canaria

Cs/eEURSA




MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA
EN EL SECTOR DEL UZO-04. "PLAN PARCIAL TAMARACEITE SUR"

‘ NOVIEMBRE 2018 ‘ PLANOS DE ORDENACION

FORMALIZACION DE LA PROPUESTA - 2

PLANO 0.13

SIN ESCALA

1000,

Ayuntamiento
7| de Las Palmas
: de Gran Canaria
(“/GEURSA




	ÍNDICE
	1 JUSTIFICACIÓN DE LA MODIFICACIÓN.
	1.1 LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN DEL ÁREA DE LA MODIFICACIÓN.
	1.1.1 Ajustes en el límite y la ordenación durante el trámite de Solicitud de Evaluación Ambiental Estratégica Ordinaria.

	1.2 ANTECEDENTES.
	1.2.1 PGMO 2000
	1.2.2 PGMO2005. Adaptación Básica al TR-LOTENC y a las DOGC.
	1.2.3 Plan Parcial “Tamaraceite Sur” (2005).
	1.2.4 PGO2012. Adaptación Plena al TR-LOTENC y a las DOGC.

	1.3 JUSTIFICACIÓN URBANÍSTICA DE LA MODIFICACIÓN.
	1.3.1 Respecto a la interrelación con el casco urbano.
	1.3.2 Respecto a los usos.
	1.3.3  Respecto a los espacios libres y dotaciones.
	1.3.4 Respecto al trazado viario.
	1.3.5 Respecto a la edificabilidad.

	1.4 MARCO LEGAL. CARÁCTER DE LA MODIFICACIÓN.
	1.4
	1.4.1 Justificación del procedimiento de modificación menor.
	1.4.2 Justificación del tipo de modificación.


	2 AJUSTE DE LA ORDENACIÓN URBANÍSTICA
	2.1 OBJETO DE LA MODIFICACIÓN.
	2.2 CONDICIONANTES DE LA PROPUESTA.
	2.2.1 Ejecución parcial del proyecto de urbanización y la Movilidad Sostenible.
	2.2.1.1  Pendiente de los viales.
	2.2.1.2 Secciones.
	2.2.1.3 Intersecciones.
	2.2.1.4 Sentidos circulatorios.
	2.2.1.5 Atractivo para los modos sostenibles.
	2.2.1.6 Aparcamientos.

	2.2.2 Criterios de Movilidad Sostenible aplicables a la urbanización de Tamaraceite Sur.
	2.2.2.1 Creación de un Anillo Verde de Tamaraceite.
	2.2.2.2 Cohesionar el Casco Histórico de Tamaraceite y Tamaraceite Sur a través de la franja de cornisa.
	2.2.2.3 Redimensionar el eje estructurante (Rambla) para convertirlo en una vía más urbana.
	2.2.2.4 Establecer una red de vías ciclistas
	2.2.2.5 Integrar el barrio de La Suerte con Tamaraceite Sur

	2.2.3 Gestión del Sector.
	2.2.4 Ordenación urbanística en vigor.

	2.3  LA ORDENACIÓN URBANÍSTICA PROPUESTA.
	2.3.1 Trazado viario y nueva trama urbana.
	2.3.2 Vías principales y sus secciones.
	2.3.2.1 Vial estructurante (Rambla).
	2.3.2.2 Vial Distribuidor (A04)
	2.3.2.3 Vial perimetral (A01/A01’)
	2.3.2.4 Vial secundario (A02/A10)

	2.3.3 Sistema de espacios libres y conectividad funcional y espacial.
	2.3.4  Otras claves de la nueva ordenación.
	2.3.5  El aprovechamiento y la edificabilidad.
	2.3.6 Aprovechamiento Medio del UZO-04. “Tamaraceite Sur”.
	2.3.7 Cuadro corregido de aprovechamientos de sectores dentro del Área Territorial 2.
	2.3.8 Cumplimiento de los estándares urbanísticos.

	Los cuadros siguientes muestran la comparativa entre los estándares urbanísticos vigentes para el UZO-04 y los nuevos parámetros propuestos en la Modificación.
	2.3.8.1 Parámetros urbanísticos vigentes.
	2.3.8.2 Parámetros urbanísticos resultado de la Modificación.
	2.3.9 Zonificación de áreas de distribución de edificabilidades.
	2.3.10  Cuadro resumen de características de las parcelas edificables de la ordenación pormenorizada de la modificación del sector UZO-04. Tamaraceite Sur.


	3 NORMAS DEL ÁREA QUE SE REORDENA, INCLUÍDA EN EL UZO-04.
	3.1 NORMAS PARA LAS PARCELAS RESIDENCIALES (P). SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".
	3.2  NORMAS PARA LAS PARCELAS COMERCIALES (PC).
	SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".

	Artículo 1. Condiciones de parcela.
	Se permite la segregación de las parcelas. La superficie mínima de parcela edificable únicamente estará condicionada por las necesidades funcionales de implantación del tipo de superficie comercial que se decida desarrollar.
	Artículo 2. Obras y actividades admisibles.
	Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la sección cuarta del capítulo 1.1 de las Normas de Ordenación Pormenorizada del PGO2012.
	Artículo 3. Condiciones de posición de la edificación en la parcela.
	La edificación se localizará dentro de la parcela en conformidad a lo grafiado en el Plano de Ordenación O.01 "Ordenación Propuesta" y en los Planos del Regulación del Suelo del PGO.
	Artículo 4. Condiciones de edificabilidad, ocupación de las parcelas y altura máxima de la edificación.
	Las condiciones de superficie, edificabilidad, ocupación y altura de la edificación serán las establecidas a continuación por parcela.
	Artículo 5. Condiciones de altura.
	1. Para la medición de alturas se tomará como rasante el vial A04, siguiendo las determinaciones del artículo 3.6.12 del Título III de las Normas Pormenorizadas del PGO.
	2. La altura reguladora máxima medida a cara inferior del último forjado o intersección de cubierta con los paramentos de fachada, se determinará conforme a las necesidades específicas de los usos terciarios que se hayan de establecer sin sobrepasar l...
	3. Dentro de esta altura se permitirá la ejecución de dos niveles o plantas, limitando la superficie del segundo nivel al 50% de ocupación de la planta del edificio o hasta agotar la edificabilidad permitida en la parcela.
	Artículo 6. Condiciones de composición y forma.
	1. Por su localización próxima al tejido urbano residencial, se propone la ejecución de una fachada de carácter más urbano, en consonancia con el entorno residencial, y generando espacios públicos atractivos especialmente en la fachada en contacto con...
	2. En general, la totalidad de la fachada deberá ir revestida con materiales de primera calidad que garanticen la calidad estética, la durabilidad y el bajo mantenimiento, evitándose los revestimientos continuos enfoscado y pintado, mortero monocapa, ...
	3. Las cubiertas serán planas, transitables en el primer nivel e intransitables en el segundo, siguiendo para su ejecución las determinaciones establecidas por las Ordenanzas de Edificación.
	4. Para asegurar la correcta integración de las edificaciones en el entorno se establece la obligación de redactar un estudio de Incidencia Ambiental de las parcelas de acuerdo con lo establecido en el Artículo 5.2.5 del Título V de las Normas Urbanís...
	Artículo 8. Condiciones de uso.
	1. Uso cualificado:
	2. Usos vinculados en plantas bajo rasante:
	3. Usos complementarios:
	4. Usos alternativos:
	5. Usos autorizables:
	3.3 NORMAS PARA LAS PARCELAS CON USO ESTACIÓN DE SERVICIO (ES).  SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".

	Artículo 1. Condiciones de parcela.
	Artículo 2. Obras y actividades admisibles.
	Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la sección cuarta del capítulo 1.1 de las Normas de Ordenación Pormenorizada del PGO2012.
	Artículo 3. Condiciones de posición de la edificación en la parcela.
	La edificación podrá posicionarse en la parcela con total libertad proyectual, sin otras limitaciones que las que deriva de los parámetros urbanísticos establecidos a continuación.
	Artículo 4. Condiciones de composición y forma.
	1. Los criterios que regulan la composición de la edificación son de total libertad sin otras limitaciones que las que derivan de los parámetros urbanísticos establecidos para la manzana y de las necesidades del uso característico.
	2. Respecto a la regulación de altura se estará a la que resulte necesaria para la adecuada funcionalidad de la estación de servicio estableciéndose como altura máxima en cuanto a niveles, 2 plantas.
	Artículo 5. Condiciones de uso.
	3.4 NORMAS PARA LAS PARCELAS DOTACIONALES (PD).
	SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".

	Artículo 1. Condiciones de parcela.
	La superficie mínima de parcela edificable únicamente estará condicionada por las necesidades funcionales de implantación del tipo de uso que se decida desarrollar.
	Artículo 2. Obras y actividades admisibles.
	Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la sección cuarta del capítulo 1.1 de las Normas de Ordenación Pormenorizada del PGO2012.
	Artículo 3. Parámetros de aplicación.
	3.5   NORMAS PARA LAS PARCELAS DE ESPACIOS LIBRES (EL).
	SECTOR "UZO-04. TAMARACEITE SUR".

	Artículo 1. Condiciones de las parcelas.
	Artículo 2. Parámetros de aplicación.
	Artículo 3. Parámetros tipológicos.
	Artículo 4. Condiciones de uso.
	3.6 NORMAS PARA LAS PARCELAS DESTINADAS A VERDE VIARIO (VV).
	SECTOR "UZO 04. TAMARACEITE SUR".

	* En el EL-06 y el EL-10 se han descontado 11.000 m2 y 5.000 m2, respectivamente, destinados a instalaciones deportivas al aire libre.
	Artículo 1. Condiciones de las parcelas.
	Artículo 2. Parámetros de aplicación.
	3.7 ORDENANZAS AMBIENTALES.

	Artículo 1.- Aplicación.
	Artículo 2.- Determinaciones de aplicación para la preservación de especies.
	Artículo 3- Protocolo de actuación
	4 PLAN DE ETAPAS.
	5 ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO.
	6 SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA.
	DOCUMENTACIÓN ANEXA.
	PLANOS DE INFORMACIÓN URBANÍSTICA
	PLANOS DE ORDENACIÓN
	PLANOS DE REGULACIÓN DEL SUELO DEL PLAN GENERAL EN VIGOR
	PLANOS DE REGULACIÓN DEL SUELO DEL PLAN GENERAL MODIFICADOS
	PÁGINAS DE LA MEMORIA DE LA ORDENACIÓN
	ESTRUCTURAL, PARTE 4 DEL PLAN GENERAL EN VIGOR
	PÁGINAS DE LA MEMORIA DE LA
	ORDENACIÓN ESTRUCTURAL, PARTE 4 DEL PLAN GENERAL.
	MODIFICADAS
	PÁGINAS DE LA MEMORIA DE LA ORDENACIÓN
	PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL EN VIGOR. PARTE 6.
	PÁGINAS LA MEMORIA DE LA ORDENACIÓN
	PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL. PARTE 6.
	MODIFICADAS
	PÁGINAS DE LAS NORMAS DE ORDENACIÓN
	PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL EN VIGOR.
	PÁGINAS DE LAS NORMAS DE ORDENACIÓN
	PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL EN VIGOR
	MODIFICADAS.
	PÁGINAS DEL ANEXO DE LAS NORMAS. FICHAS DE ÁREAS
	DIFERENCIADAS. UZO
	PÁGINAS DEL ANEXO DE LAS NORMAS. FICHAS DE ÁREAS
	DIFERENCIADAS. UZO. MODIFICADAS.



