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PROPUESTA DE INICIO
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

1 Introduccion

Se redacta el presente documento a instancias de la entidad IRUINE Construcciones
Canarias SL, a los efectos de dar cumplimiento a la preceptiva evaluacion ambiental
estratégica de los planes de desarrollo del planeamiento general, en los términos que
se exponen en el apartado siguiente, Marco Juridico.

El Plan Parcial se plantea en el ambito denominado Suelo Urbanizable Sectorizado
No Ordenado SUSNO UZR-01 Costa Ayala, con uso Residencial, de la Adaptacion
Plena del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria. (en adelante
PGOLP’12) aprobado definitivamente por Resolucién de la COTMAC del 29 de
octubre de 2012 y publicada en el BOC n° 237/12, el 4 de diciembre de 2012, y en el
BOP, n° 158/12, el 12 de diciembre de 2012.

Se trata de una propuesta para el desarrollo del sector de suelo urbanizables citado
de acuerdo con las normas establecidas en el PGOLP’12 mediante el cumplimiento
de las obligaciones urbanisticas correspondientes por parte de la entidad promotora,
en el ejercicio de su derecho.

Es indispensable para abordar la sostenibilidad de un instrumento de desarrollo de la
ordenacion, en este caso plan parcial, contar con un procedimiento que permita una
evaluacion ambiental estratégica objetiva de la misma. En consecuencia, este
documento es el fruto de la conjuncion de un marco legal tendente al estudio y
establecimiento de la sostenibilidad como elemento fundamental en la ordenacion
territorial y urbanistica y la propuesta de desarrollo de este sector cuya ordenacion
viene remitida a plan parcial.

La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de Espacios Naturales de Canarias, segun
su propia Exposicion de Motivos, pretende integrar los aspectos ambientales en la
elaboracién y aprobacion de planes para alcanzar un elevado nivel de proteccion del
medio ambiente y promover el desarrollo sostenible en su triple dimensién:
economica, social y ambiental, a través de un proceso continuo de evaluacion en el
que se garantice la transparencia y la participacion

El proceso de evaluacién ambiental -acufiado por aquella Ley 9/2006, de 28 de abril,
sobre Evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio
ambiente, reflejado mas tarde en la Ley basica 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacion Ambiental (en adelante LEA'13), texto consolidado con las modificaciones
introducidas por la Ley 9/2018, de 5 de diciembre, por la que se modifica la Ley
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21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, la Ley 21/2015, de 20 de julio,
por la que se modifica la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes y la Ley 1/2005,
de 9 de marzo, por la que se regula el régimen del comercio de derechos de emisién
de gases de efecto invernadero. Y traspuesta a la vigente Ley autondmica 4/1017, de
13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (en adelante
LSENPC’17); y al Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento de Canarias (en adelante RPC’18), no ha de ser una
mera justificacion de los planes, sino un instrumento de integracion del medio
ambiente en las politicas sectoriales para garantizar un desarrollo sostenible mas
duradero, justo y saludable, que permita afrontar los grandes retos de la sostenibilidad
como son el uso racional de los recursos naturales, especialmente el suelo, la
prevencién y reduccion de la contaminacion, la innovacion tecnolégica y la cohesion
social.

2 Marco Juridico

Las directrices ambientales europeas han sido incorporadas a la legislacion basica de
rango estatal, recogidas genéricamente en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacion Ambiental y, a su vez, estas determinaciones vienen recogidas en la
legislaciéon autondmica, concretamente en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y
de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, que remite a los contenidos y
tramitacion de la citada ley basica.

La propuesta metodoldgica para la redaccion, tramitacion y aprobacion de los planes
de ordenacion y sus instrumentos de desarrollo, objeto del presente documento, pasa
indefectiblemente por la consideracion y adecuacion de los estudios ambientales
estratégicos a los objetivos y criterios establecidos en la legislacién aplicable en esta
materia.

Tal y como se ha expuesto anteriormente, la LSENPC’17, que remite a la LEA'13, en
la que se establecen las bases que deben regir la evaluacion ambiental de los planes,
programas y proyectos que puedan tener efectos significativos sobre el medio
ambiente, garantizando en todo el territorio del Estado un elevado nivel de proteccién
ambiental, con el fin de promover un desarrollo sostenible, es de aplicaciéon en los
términos que recoge en:
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TITULO Il Ordenacion del suelo

CAPITULO I Disposiciones generales

SECCION 1°Principios y criterios de la ordenacién del suelo
Articulo 86. Evaluacion ambiental estratégica.

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

presente ley.

2. En el marco de la legislacion basica del Estado, serdn objeto de evaluacion ambiental

estratégica simplificada:

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

reducida extension.

b) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion.

¢) Los proyectos de interés insular o autonomico que contengan ordenacion.
d) La ordenacion pormenorizada de un plan general.

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

con las mismas.

3. En los casos en que los planes se estructurasen en distintos ambitos jerarquicos de decision
de una misma administracion publica canaria, cuando sea preciso llevar a cabo la evaluacion
ambiental de cada uno de ellos, esta debera realizarse teniendo en cuenta el contenido y el
grado de especificacion del plan, la fase del proceso de decision en que se encuentre y la
medida en que la evaluacion de determinados aspectos pueda ser mas adecuada en fases

distintas de dicho proceso, con objeto de evitar la duplicidad de evaluaciones.

A estos efectos, el correspondiente estudio ambiental estratégico del plan deberd elaborarse
a partir de la evaluacion ya realizada y de las decisiones tomadas en la evaluacion del
instrumento superior, sin perjuicio ademds de la utilizacion de la informacion pertinente
disponible, que, estando actualizada y siendo completa en lo relativo a los efectos
medioambientales del nuevo plan o programa, se hubiera aprobado en otras fases del proceso

de decision.
4. ..
5 ..

PGO Las Palmas de Gran Canaria
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Del documento ambiental estratégico.

PGO Las Palmas de Gran Canaria

El articulo 29. LEA13, recoge los contenidos minimos que debe contemplar el
documento estratégico de evaluacion ambiental simplificada en los siguientes
términos:

Articulo 29. Solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada.

1. Dentro del procedimiento sustantivo de adopcion o aprobacion del plan o programa, el
promotor presentara ante el organo sustantivo, junto con la documentacion exigida por la

legislacion sectorial, una solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica

simplificada, acomparnada del borrador del plan o programa y de un documento ambiental

estratégico que contendrd, al menos, la siguiente informacion:
a) Los objetivos de la planificacion.

b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y

ambientalmente viables.
¢) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o

programa en el ambito territorial afectado.
e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.
f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

2) La motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica

simplificada.
h) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir
cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacion del plan o
programa, tomando en consideracion el cambio climadtico.

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

2.

Por su parte el Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento de Canarias, (en adelante RPC’18) establece:

Articulo 114.- Solicitud de inicio.

1. El procedimiento de evaluacion ambiental simplificada comienza con la solicitud de inicio
de la evaluacion. El promotor presentard ante el organo sustantivo, junto a la documentacion
exigida por la normativa sectorial, una solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental
Simplificada, el Documento Ambiental Estratégico, con el contenido exigido por la

legislacion bdasica, y el Borrador del Plan.
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Por otra parte la LEA'13, establece también el procedimiento y contenidos de los
estudios ambientales estratégicos por el procedimiento ordinario, como consecuencia
del documento de alcance emitido por el érgano ambiental en tal sentido, si fuera el
caso en un procedimiento simplificado, por darse alguno de los supuestos
contemplados en el Anexo V. Criterios mencionados en el articulo 31 para determinar
si un plan o programa debe someterse a evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

3 Metodologia

Para la caracterizacion del ambito objeto de Plan Parcial se hace precisa la
elaboracién de un inventario ambiental para, posteriormente, elaborar un diagnéstico
territorial que nos permita el analisis aludido en los contenidos de la evaluacion
transcritos. Es preciso, por tanto, este proceso de andlisis para poder definir “Una
caracterizacion de la situacidon del medio ambiente antes del desarrollo del plan en el
ambito territorial afectado.” O bien, en su caso, “Los aspectos relevantes de la
situacion actual del medio ambiente y su probable evolucion en caso de no aplicacion
del plan o programa”, asi como también para determinar “Las caracteristicas
medioambientales de las zonas que puedan verse afectadas de manera significativa
y su evolucion teniendo en cuenta el cambio climatico esperado en el plazo de vigencia
del plan o programa.” Y, finalmente, para poder detectar “Cualquier problema
medioambiental existente que sea relevante para el plan o programa, incluyendo en
particular los problemas relacionados con cualquier zona de especial importancia
medioambiental...”

Por tanto, la realizacién del diagnostico ambiental y territorial se plantea desde el
procedimiento metodoldgico definido en la Ciencia del Paisaje, que constituye un
modelo validado internacionalmente y cuenta con el reconocimiento general de los
ambitos académicos dedicados a los estudios ambientales y que han sido
incorporados a la legislacion territorial con caracter general. Valga el ejemplo del
marco legislativo canario, que incorporo la metodologia referida por primera vez en el
derogado Decreto 35/1995 que definia el contenido ambiental de los instrumentos de
planeamiento y exigia su realizacion mediante una diagnosis de potencialidad,
fundamentada en la dinamica de transformacion observada y la realizacion del analisis
territorial mediante un procedimiento sistémico, a partir de la delimitaciéon de unidades
ambientales homogéneas, definidas genéricamente en el presente EAE como
Unidades de Paisaje.

El esquema metodoldgico adoptado es el siguiente:
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‘ Definicion del area de estudio ‘

‘ Unidades de paisaje ‘

Diagnéstico ambiental

Inventario ambiental Capacidad de uso agrario

) ) Valor paisajistico
Geologia-geomorfologia Valor del medio natural
Clima : Valor cultural
Red hidrica
Suelos CALIDAD PARA LA CONSERVACION
Vegetacién yfauna l l
Patrimonio cultural
Usos actuales Propuesta de proteccién ‘ ‘ Escenarios de riesgo
Problematica erosiva
Impactos antropicos ‘ Propuesta de Ordenacién ‘

Sucintamente, el inventario territorial consiste en la caracterizacion de los elementos
y procesos territoriales, y en el analisis de sus estructuras geoecoldgica y antropica.
Es decir, analiza los subsistemas abioticos, bidtico y antropico, que constituyen la
totalidad de las variables territoriales. Este proceso permite estar en disposicion de
evaluar las disfunciones territoriales presentes en el municipio, con el fin de establecer
el punto de partida que permita la evaluacion de los probables efectos ambientales
previsibles sobre el medio de las propuestas. Todo ello en los términos que establece
el apartado e) del art. 29. Solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica
simplificada de la LSENPC’17.

El inventario territorial debera tomar en consideracion las figuras de proteccién del
Patrimonio Natural, que afectan a cualquier elemento en la totalidad de los ambitos
juridicos considerados.

El territorio autondmico cuenta con Espacios Protegidos por la Red Natura 2000,
Espacios Naturales Protegidos de la Red Canaria, Patrimonio de la Humanidad,
Parques Nacionales o Reservas de la Biosfera que corresponden a distintos rangos
del sistema juridico ambiental integrado.

Desde el propio documento ambiental, se realizard una valoracion de los problemas
ambientales existentes en la etapa previa a la propuesta de ordenacion y una
evaluacion de los efectos negativos probables sobre el medio de todas las
determinaciones recogidas en la ordenacién del Plan susceptibles de generar dichos
efectos.

Asi mismo, se deberan contemplar las correspondientes medidas protectoras,
correctoras y compensatorias necesarias para mitigar o minimizar dichos efectos
negativos, en los términos que establece el apartado i) del art. 29 ya citado.
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En el momento de realizar el andlisis existe en el sector de suelo urbanizable, con
caracter previo un deterioro ambiental que es resultado directo de la presion antrépica.
Algunos de esos efectos ambientales o impactos podran ser corregidos mediante la
reconduccion de la dindmica territorial, operada a través de este Plan, pero podria
haber otros ocasionados por la propuesta misma. Los nuevos usos, actividades e
infraestructuras se planificaran con el mayor respeto al medio fisico en el que se
ubican, igual que deben, en su caso, preservarse los conjuntos y elementos histéricos
y/o etnograficos que presenten valores patrimoniales o sean representativos. Al mismo
tiempo, el documento de propuesta debe conseguir solucionar problemas tales como
la mejora del disefio urbano, facilitar la accesibilidad a las instalaciones y los servicios,
los equipamientos, las infraestructuras, etc., dentro de una filosofia encaminada a la
obtencion del bienestar social y ambiental, y la conservacion de los mas importantes
elementos y conjuntos naturales.

El Diagndstico Ambiental definird, como se ha citado, los limites de la Propuesta de
Ordenacién en términos de viabilidad ambiental, basado este criterio en la capacidad
de acogida del territorio y de las poblaciones que lo ocupan para desarrollar sus
actividades en el marco de un desarrollo sostenible, definido como la utilizacion de los
recursos y del territorio dentro del umbral de su capacidad de regeneracion natural,
sin menoscabo de los valores que presenta.

Los criterios y objetivos formulados en la documentacion de la propuesta daran como
resultado un Modelo de ocupacién especifico, mediante los instrumentos que permitan
al planificador operar sobre algunos aspectos territoriales en la busqueda del equilibrio
entre el modelo socioecondmico y las caracteristicas ambientales del propio territorio.

Componente socioeconémico

Componente ecolégico

El objetivo ultimo de la aplicacion de la presente metodologia es contribuir al desarrollo
sostenible del territorio insular, mediante la adecuaciéon de la propuesta a las
caracteristicas y valores ambientales del sector sobre el que se plantea, SUSNO UZR-
01 Costa Ayala, del PGOLP’12. Todo ello en los términos establecidos en el marco
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juridico, tal como se ha expuesto, para conseguir, a partir de un analisis territorial
exhaustivo, que las determinaciones que contenga la nueva propuesta, sean
conformes y den cumplimiento al objetivo general de la LSENPC’17, que pretende una
simplificaciéon y racionalizaciéon del marco normativo, en aras a la dinamizacién del
planeamiento, que segun consta en el propio Preambulo de la misma, se habia
convertido en un factor limitante del desarrollo.

Por tanto, se propone un nivel de analisis territorial que contribuya a ambos objetivos.
Por una parte, al desarrollo sostenible del territorio, mediante la regulacion de los usos
e intensidades y, por otra, a la dinamizacién racional del planeamiento, cuya
regulacién debe permitir el desarrollo de las actividades socioecondmicas, sin
menoscabo de la proteccion de los valores del medio. El principio de sostenibilidad lo
desarrolla la Ley en el Capitulo Il. Principios. Articulo 3. Desarrollo sostenible.

4 Contenidos de la Evaluacion Ambiental Estratégica

En relacién con los contenidos, exigibles en el procedimiento de tramitacion
simplificado, de acuerdo con lo sefialado, a continuacion se recogen los apartados
correspondientes a su cumplimentacion en el mismo orden en que la Ley basica
estatal los establece.

4.1 Los objetivos de la planificacion

El presente Plan Parcial enuncia una serie de objetivos estratégicos que concretan la
finalidad general y fijan metas cuantificables para garantizar su cumplimiento durante
la ejecucion de sus determinaciones.

Los objetivos del presente Borrador de Plan Parcial son el desarrollo de las
determinaciones que para el mismo formulan la legislacion de aplicacion, los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica que lo vinculan a la estructura del
espacio urbano del borde de frontera noroeste del nicleo capital insular, en este caso,
el Plan General de Ordenacion de Las Palmas de G.C. de 2012, que le son de
aplicacion, por tratarse de un suelo que se encuentra categorizado como Urbanizable en
la categoria de Sectorizado no Ordenado (SUSNO), actualmente No ordenado (SUNOR)
en aplicacion de la Ley 4/2017, por la legislacidn de aplicacion ya recogida en la memoria
informativa y por los documentos de ordenacion territorial que le son de aplicacion.

Como objetivos previos se deben recoger aquellos que provienen del marco legislativo
general que deben informar todas las actuaciones que se produzcan en nuestro territorio,
a partir de los Principios basicos de la ordenacion recogidos en la Carta Europea, que
son guia comun de referencia:
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¢ Mejorar la calidad de vida de la poblacién, garantizando el mantenimiento de unos
niveles adecuados de desarrollo social, cultural y econémico.

e Lograr una mayor cohesion social de la comunidad en el conjunto del espacio
ordenado

¢ Racionalizar el uso de los recursos naturales y culturales del espacio ordenado,
garantizando su conservacion y preservacion de forma sostenible.

e Alcanzar y mantener una optima calidad ambiental de los espacios urbanos,
rurales y naturales del espacio ordenado

Cada uno de estos principios engloba aspectos transversales que informan diferentes
materias consideradas en la propuesta concreta de ordenacion que se realiza, lo que
implica la adopcion de medidas a aplicar para la consecucion de estos objetivos que se

formulan.

Acello hay que superponer los contenidos a nivel nacional en el articulo 3 del TRLS 2015,
gue no se reproducen aqui en aras de la simplificacion de este documento.

Se debe comenzar por exponer los objetivos basicos de las fichas del PGOLP’12, el
PIOGC'22 y la legislacién de aplicacion para el desarrollo del sector que son los
siguientes:

a) PGO” 2012

Evitar la proliferacion de areas de baja densidad que se alejan de las
caracteristicas de vitalidad, accesibilidad, diversidad y servicios basicos que
caracterizan la ciudad europea.

Desincentivar la utilizacion masiva de tipologias de vivienda aislada o
adosada que son causa de tejido disperso.

Favorecer los modelos mas compactos de crecimiento o reorganizacion
urbana.

Limitar el desarrollo de actividades monofuncionales de alta densidad, por su
efecto de succién sobre la vida urbana, maxime cuando no estan vinculadas
a infraestructuras de transporte publico.

Reciclar los tejidos de baja densidad o procedentes del urbanismo a saltos,
vinculandolos a la ciudad existente o a nuevas centralidades soportadas en
el transporte colectivo.

Ordenar los nuevos crecimientos en continuidad con las zonas consolidadas
de cara a garantizar un mantenimiento adecuado a futuro de las areas
construidas.

Reutilizar los tejidos interiores obsoletos o fuera de uso para las necesidades
urbana antes de poner en carga zonas intactas.
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- Recuperar las zonas vulnerables y barrios en crisis social y ambiental,
fomentando la integracion social y la mezcla de usos y rentas en todas las
zonas urbanas.

- Incorporar la evaluacion ambiental estratégica en los procesos de
planificacién urbana.

- Concebir el espacio publico como eje vertebrador de la ciudad, liberandolo
de su funcion imperante al servicio del coche, para convertirlo en espacio de
convivencia, de ocio, de ejercicio, de intercambio y de otros multiples usos.

- Disenar el espacio publico controlando las variables del entorno: confort
térmico, ruido, contaminacion atmosférica, sequridad, etc., del mismo modo
que se controlan las variables del entorno en el disefio arquitectonico.

Objetivos vinculados al bienestar y la regeneracioén social

- Disefiar una ciudad con una imbricada red de equipamientos y sistemas
generales, en la que los servicios basicos sean accesibles espacial y
econémicamente a toda la ciudadania, incluyendo poblacion vulnerable por
cualquier tipo de circunstancia.

- Impulsar desde el planeamiento urbanistico aquellos aspectos y actuaciones
tendentes a propiciar una mayor autonomia de grupos dependientes o de
movilidad reducida mediante el cuidado en el disefio de la accesibilidad a
espacios y equipamientos publicos, vivienda y servicios basicos.

- Definir el paisaje, el medio ambiente y el patrimonio histérico-cultural como
recursos identitarios de la sociedad municipal, propiciando su acceso y
conocimiento de los valores que definen su idiosincrasia y arraigo como
poblacion de Las Palmas de Gran Canaria.

-Distribuir los espacios y las piezas urbanas que impulsen la mixtura territorial y
la interaccién social de los distintos estratos poblacionales definidos en funcién
de los recursos economicos disponibles, la cultura y las estrategias de desarrollo
en todas las zonas urbanas.

-Incorporar la perspectiva de género y de generacion en los procesos de
planificacién urbana.

Todos estos objetivos desde el marco normativo en que se inserta este suelo urbanizable
resultan genéricos desde la escala de los documentos de aplicacion, no obstante, de su
lectura se pueden desprender algunas consideraciones de interés para este Borrador
del PP, en primer lugar, la necesidad de incorporar un documento de ordenacion de este
espacio que descienda a la ordenacion de detalle del mismo y establezca las
determinaciones basicas que le son de aplicacion en funcidon de los intereses en
presencia, en segundo lugar, entender este sector como bisagra de las futuras
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transformaciones del espacio contiguo como lugar estratégico del area de frontera y su
entorno.

4.1.1 Objetivos que deben informar el modelo propuesto

El modelo de ordenacion propuesto por este Borrador aborda el ambito de actuacion
desde su propia perspectiva y escala, constituyendo una oportunidad de perfilar y
potenciar la interaccion del planeamiento urbanistico con el espacio y la sociedad
implicada, a partir de una clara tendencia de optimizacion de la calidad de vida, de
impulsar la calidad y competitividad del espacio ordenado y consolidar la
implementacion del desarrollo sostenible. Veamos, pues, estos objetivos, a
complementar con los objetivos y criterios medioambientales abordados en la
propuesta:

4.1.2 Objetivos generales

e Elaborar un documento de ordenacién de la pieza que tome en consideracién las
condiciones actuales de los terrenos, incluyendo la urbanizacion a realizar y
estableciendo las posibles mejoras a futuro de este espacio.

¢ Ordenary estabilizar el conjunto de parcelas, incorporando espacios de dotaciones
y equipamientos privados que cohesionen la nueva implantacién desde la mejora
de las actividades en integracién con el paisaje urbano circundante.

¢ Aumentar la complejidad de usos existentes en el territorio, creando nuevas areas
de centralidad y potenciando la mezcla de usos en espacios de atraccion al
territorio y la mejora de la accesibilidad en un entorno de facilidades y comodidad.

¢ Aumentar la calidad del uso publico del territorio, en especial de la red de espacios
libres y equipamientos para el ocio colectivo del municipio.

4.1.3 Objetivos ambientales para el sitio

¢ Contribuir a aumentar la calidad de vida en el municipio, mejorando el bienestar de
sus habitantes, aplicando medidas ambientales, dotacionales y de servicios y
ampliando las oportunidades laborales mediante la diversificaciéon de usos.

o Integrar la edificacion y los espacios libres mediante su articulacion para reducir la
incidencia paisajistica negativa en el entorno, mediante el tratamiento del conjunto
espacial y su entorno, con tipologias de alta calidad y aplicaciéon de medidas
ambientales de integracién en el medio.

¢ Incremento de la proporcion de espacios verdes y areas de uso colectivo en el
ambito de actuacion.
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Integracion ambiental y paisajistica de las nuevas edificaciones, cualificando su
desarrollo hacia objetivos de adecuacion de aquellas y promoviendo el desarrollo
de espacios libres con capacidad de regeneracion del entorno.

Disefo-integracion de una ordenacion del ambito y el espacio rural destinada a
equilibrar y, en su caso, resolver las deficiencias actuales en materia de movilidad,
y de impactos por vertidos y la gestion sostenible de los recursos hidricos, de las
posibles afecciones asociadas al cambio climatico y de los residuos; como
aspectos fundamentales de la calidad de vida.

Proponer un plan de restauracién paisajistica de la franja litoral del sector (ALE-
034), a fin de que pueda promover su continuidad en todo su trazado a medida que
se desarrollen los sectores entre este y el resto de la costa norte del municipio.

Introducir medidas de mejora de la imagen urbana producida por la repeticion de
tipologias edificatorias residenciales de modelo clasico por tipologias de disefio
mas moderno y adaptado y con una franja de ajardinamiento, a modo de
apantallamiento, como paisaje primero desde la GC-2.

4.1.4 Objetivos vinculados a la estructura planteada

Evitar la proliferacion de areas de baja calidad que se alejan de las caracteristicas
de vitalidad, accesibilidad, diversidad y servicios basicos que caracterizan la oferta
del lugar y su entorno.

Disefar el espacio de uso publico controlando las variables del entorno: confort
térmico, ruido, contaminacién atmosférica, seguridad, etc., del mismo modo que
se controlan las variables del entorno en la edificacion.

La mejora y ampliacién de los recorridos interiores como medio de mejorar la
accesibilidad a los espacios de uso publico (atraccion de usuarios).

Establecer un eje Unico e identificable de acceso a las viviendas que facilite el
reconocimiento de los usuarios y la apropiacion social del espacio edificado.

Minimizar el impacto visual desde la GC-2 por control de los movimientos de tierra,
la no ocupacién de las cornisas de impacto y la utilizacion de pantallas vegetales
en distintos niveles.

Unificar las tipologias edificatorias como oposicion a la composicion actual de los
nucleos familiares del entorno del municipio.

La vivienda protegida y el régimen de cooperativas como base de la implantacién
residencial del sector.
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e Procurar la minima afectacion de los tejidos y edificaciones existentes, por
integracion de las tramas actuales en la propuesta de ordenacién.

e Formalizar el espacio de borde del cantil costero mediante paseo con miradores
que una el sector con el actual barrio de Costa Ayala.

e |Integrar la nueva ordenacibn en las condiciones territoriales previas,
especialmente con la estructura urbanistica del asentamiento de Cafiada Honda.

4.1.5 Objeto de la evaluacién ambiental

Este apartado concreta las finalidades y el alcance de la evaluacién ambiental que
acompania al Borrador del Plan Parcial, de modo que:

1. Se identifiquen los valores presentes en el area de estudio, constituida por el
sector objeto de PP.

2. Se establezcan los efectos de la ordenacion propuesta sobre el medio fisico,
biogeografico y socioeconomico.

3. Se compruebe la compatibilidad de las propuestas con los instrumentos de
planeamiento superior. (PGOLP-12, PIOGC-22).

4. Se definan las medidas preventivas, correctoras y compensatorias necesarias,
para minimizar los potenciales efectos ambientales.

5. Se establezcan las pautas para el seguimiento ambiental del Plan, a fin de
verificar la eficacia de las medidas propuestas.

6. Se justifique la tramitacion por procedimiento simplificado (art. 86.2.e)
LSENPC’17) y se motive la solicitud de un Informe Ambiental Estratégico
favorable.

4.2 El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas
razonables, técnica y ambientalmente viables

Como se ha sefalado ya, en el presente caso las alternativas de ordenacion a la
propuesta contenida en el Plan Parcial, Unicamente resultan viables en la escala de la
ordenacion pormenorizada, por cuanto su ambito se circunscribe a la pieza unitaria
del suelo antes descrita cuyo perimetro esté limitado por la reserva de los suelos de
costa, que significa un cuarenta por ciento del sector que es, a su vez, un espacio
degradado de una pieza singular del municipio que necesita de una reconsideracion
para su recuperacion.

Todo ello conforma un ambito territorial con dos ambitos formalmente diferenciados,
que busca una definicion mediante la ordenacién como espacio estratégico de
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complemento de la zona urbana de Costa Ayala en la costa y Cafiada Honda hacia el
interior, dos espacios de los cuales el primeros viene condicionado por la ordenacion
territorial a reserva de implantaciones de baja intensidad y uso colectivo y la segunda
de residencia suburbana de alta calidad para los cuales el plan general propone su
recualificacion.

En este marco se inserta nuestro sector como pieza singular que, dentro de una
propiedad de gran dimension, consta de una superficie de 127.300,00 m?, sin incluir
los sistemas generales adscritos, se trata pues de una actuacion de dimensiones
importantes, que es el contenido del sector definido en el Plan Parcial, ademas de
su posicion de frontera con el municipio de Arucas, la cual ocupa la zona mas llana y
util que es el espacio 6ptimo para implantar una estructura residencial de caracter
central para cualificacion de las piezas que organizan los distintos puntos de atraccién
del espacio descrito seguin una accesibilidad doble de entrada y salida.

La via territorial que proporciona el acceso a este espacio es la autopista GC-2, eje
viario principal de la isla, que une la capital con el espacio de costa del norte insular y
su derivacion mediante la GC-201, que desvia los traficos hacia el interior del
municipio, conectando con los nucleos de Ladera Alta y Los Giles, cuestion que se
expone mas ampliamente en el apartado de estudio de accesos y red viaria de la
Memoria Informativa.

En este marco general, la propuesta de alternativas va a centrarse en la definicion y
formalizacion de las dos piezas territoriales que componen el sector

4.2.1 Los invariantes comunes a las distintas alternativas

El Plan Parcial pretende ser el instrumento para ordenar la transformacion de este
suelo en cumplimiento de las determinaciones del PGO, por lo que las
determinaciones de este que se recogen en la Memoria Informativa, deber ser
elementos invariantes de ordenacién de las distintas alternativas.

- La circunstancia de que este sector de Las Palmas de G.C sea una propuesta
que viene contenida como espacio de transformacion urbanistica en los
sucesivos instrumentos de ordenacién del municipio, como vacio de rotula de
los barrios de edificacién y urbanizacién espontanea que lo circundan, parece
indicar las dificultades de conciliar las cargas derivadas de su posicion entre la
costa y el paso de la autovia GC-2, con las condiciones del suelo restante para
el aprovechamiento edificable del sector, que se reducen de forma importante
por su limitada superficie util desde el punto de vista de suelo susceptible de
albergar usos con aprovechamiento.

- La actuacion anterior viene a reforzar la determinacion del PGO-LP y del
PIOGC-2022 de reservar el espacio costero para usos de espacios libres,
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dotaciones y equipamientos lo que, conjuntamente con la prescripcion del PGO
de resolver desde este Plan Parcial el contacto con el cantil mediante un paseo
peatonal a lo largo del barrio (se supone que hace referencia al sector), que
potencie los valores medioambientales del contacto con el mar, hace que esas
determinaciones se convierten en una condicién fija, cualquiera que sea la
alternativa seleccionada.

Con este marco estructural desde el PGOLP, sobre el sector caben alternativas
de ordenacién minimas, compuesta de la localizaciéon y usos de las distintas
piezas, sin perjuicio de los objetivos que deben informar a la ordenacion
relativos a la observacién de los elementos construidos previos, tanto
edificados como de infraestructuras.

En idéntico sentido las cargas impuestas se incrementan con la adscripcién de
un sistema general externo, el SG-43-A de 33.553 m2, para la dotacion del
barrio de Cafiada Honda, como nueva condiciéon a contemplar desde el Plan
Parcial.

Todo ello con una determinacion estructural del plan de predefinir la tipologia
edificatoria segun un maximo de cuatro plantas como extremo limitativo de
altura.

A los efectos de ajustar el aprovechamiento del sector a lo que establece el
PGO, se pretende estudiar la posibilidad de implantar la norma zonal M,
alternativamente con cubierta plana o cubierta inclinada con las condiciones de
utilizacién del bajo cubierta que se fijan en la Ordenanza Municipal de
Edificacion de diciembre de 2017, en sus articulos 28, 29, 66 y 69, que derivan
al planeamiento de desarrollo la eleccion de esta determinacion.

El presente Borrador aportara los resultados de cada uno de los tipos de cubierta a
los efectos de la limitacion de la edificabilidad maxima.

Dada la naturaleza del sector y su disposicion en la topografia del sitio, se
propone la accesibilidad de la pieza edificable mediante un solo eje viario
potente que divide el espacio en dos franjas de edificacion.

Evitar la formacion de espacios que generen “islas de calor” por la eleccién de
materiales permeables en las superficies planas.

Incorporar determinaciones normativas para la inclusion de energias
renovables en las edificaciones.

Procurar no afectar a intereses presentes en el espacio por integracion de los
tejidos residenciales y funcionales existentes, tanto del barrio de Costa Ayala
por incorporacion de espacios de uso publico como el asentamiento de Cafada
Honda en su frontera comun con éste, evitando rupturas de tramas y accesos.
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La mejor solucion de esta decisién significara una mayor valoracion de la
alternativa que lo proponga.

- El presente Borrador propone una reserva de suelo de seis metros de ancho
en el lateral descendente de la GC-201, en previsién del incremento de la
demanda de accesos de entrada y salida a este nuevo sector,
independientemente del correspondiente estudio de trafico que debera ser
elaborado en el documento de Plan Parcial, que debe ser informado por el
Cabildo de Gran Canaria.

[ —— s COSTA AYALA. SUSNO UZR-1

== T
B secTon suswo vzt ok LzRt) —— LT OPAT RaR el RERa & ﬁl LAS PALMAS DE G.C. PLAN PARCIAL DE ORDENACION
= — e -
o~

I RELACICH CON EL PGO. o

ALVAREZ ALUAREZ Y NavARRD s LA, Box wm

Imagen: La visién conjunta de los dos espacios de la misma ordenacion.

Todas estas consideraciones vienen a reconocer la predeterminacion de una franja
especial, la mas baja respecto de la autovia GC-2 que debe quedar al margen de
cualquier decision de transformacion, con un mandato desde el PGOLP y el PIOGC-
2022 de que en la misma se va a reservar su uso para espacios colectivos, ademas
de los equipamientos presentes, sanitario y deportivo existentes que van a formar
parte de la nueva ordenacién. La segunda pieza seria el resto de la propiedad, en
conexion con Cafada Honda donde se deben concentrar los usos residenciales.
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Imagenes: Visién desde la ladera norte del espacio ordenado sobre la GC-2

La memoria de ordenacion pormenorizada del Plan General de Las Palmas de G.C.,
para el calculo de las condiciones para la aplicacién de las determinaciones de los
aprovechamientos derivados de las transformaciones urbanisticas propone la
aplicacion de una serie de coeficientes que cualifiquen las diferentes circunstancias
que presentan cada uno de los sectores, relativas a su situacion, su uso propuesto y
sus circunstancias de paisaje, para concluir en un coeficiente de homogenizacion
diferencial que permiten aplicar el aprovechamiento que corresponde a cada uno de
los sectores que se acompafian a continuacion:

Reagancal YRPP-T

‘Coda Ay’ 86 :

Mo, Resdende /9 1470 m I P pe & a = =
BarLS | |0 | 3R | e [ rewswe | 08 [ S [ w0 [ @ T
S At Equp ComLocal 1421 10 " )
o TOTALUZR O 738%

Tabla: recorte de la Memoria del PGO-LP relativo al calculo de los coeficientes de homogenizacion.

Sectorm2 [sistgen m2 |Total m2 Uso pormen. edif.m2/m2 [m2const |Uso |Tipol |Situac [Cond.|{SSGGs [Topog|VVPP[Homog.
Ap. Total Ap. Medio

residencial libre 51.661,00( 1,00[ 1,20 1,00 1,03
127.331 33.553) 160.884|residencial VPP 0,58 14.770,00, 1,00 1,20[ 1,00 [ 1,00 | 0,90 | 0,95 | 0,60 0,82}
Eq. Comercial 7.421,00| 1,10 1,00 0,94
73.852,00 0,429352|

UZR-1 Costa Ayal.

Tabla: Aplicacién de los coeficientes de homogenizacién al caso del Borrador de Plan Parcial

Este conjunto de dos piezas va a constituirse en el objeto de las posibles alternativas
a plantear, resumiéndose las mismas en las distintas condiciones de relacién entre los
usos a implantar, que se pueden analizar dentro de la ordenacién pormenorizada del
ambito, en este sentido se pueden plantear las alternativas siguientes:

4.2.2 ALTERNATIVA 0. DE NO APLICACION DEL PLAN PARCIAL PRESENTE.

4.2.2.1 De las categorias de suelo propuestas.

Todas las alternativas parten de la consideracion como Suelo Urbanizable Sectorizado
no ordenado de la anterior Ley, actualmente SUNOR de la 4/2017, para el espacio
que se propone transformar. No obstante, para el caso de la alternativa cero, la
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referencia basica es la no transformacion de las condiciones del planeamiento vigente
en el territorio municipal, el PGO2012, y el PIOGC-2022, los cuales establecen el
marco basico de la propuesta para la misma.

Desde esta perspectiva, la alternativa cero debe mantener el espacio a ordenar como
las distintas parcelas de suelo urbanizable del Plan Parcial para uso residencial con
tolerancia de terciario, segun un recinto de categoria Unica, de acuerdo con las
determinaciones del PGO’2012, determinaciones especificas, de las cuales la de
mayor concrecion seria la aplicacién de un uso residencial compatible con usos
terciarios, determinacion que hay que asumir desde esta alternativa, vinculado este
crecimiento, en todo caso, a la obtencion de las autorizaciones que correspondan,
que va a estar en el origen de la propuesta para la alternativa de no aplicacion del
mismo.

El resto de las alternativas parten del acuerdo entre la administracion y los promotores
de proponer formas de intervencidén que mejoren las determinaciones del Plan Parcial,
en el reconocimiento de las potencialidades del lugar.

4.2.2.2 Del planeamiento vigente en la actualidad para esta alternativa.

Con las consideraciones expuestas en el apartado anterior, desde el punto de vista de
la ordenacion urbanistica de este espacio, que debe contar con un Plan Parcial,
aprobado definitivamente y, por tanto, de aplicacion obligatoria en sus contenidos para
el ambito que configura el espacio ordenado, con lo cual esta area debe ser
categorizada segun las determinaciones de aquel como SUSNO (HZR-1) (SUNOR)
en la opcién de no intervencion que pospone cualquier intervencién a futuro
indeterminado.

Como es posible observar, pese a las limitaciones autoimpuestas a las alternativas,
cuando se desciende al nivel detallado de la ordenacion, si es posible incorporar
aquellas acciones que no producen alteracion fisica del espacio, que se ha definido
en el apartado anterior como invariantes para el resto de las alternativas, salvo la cero,
el cumplimento del objetivo de la mejora integral del espacio interior, conlleva una
determinacion que puede ser comun a la propuesta general de variaciones de
intervencion.

Ello significa reconocer la predeterminacion de una franja especial, la mas cercana a
la autopista que debe quedar al margen de cualquier decision previa, con un mandato
desde la ordenacion estructural de que en la misma unicamente es posible su
preservacion para un destino de uso de espacios libres, ademas de las otras
infraestructuras lineales existentes. Una segunda pieza seria el resto de la propiedad.

Este conjunto formado por dichas dos piezas va a constituirse en el objeto de las
posibles alternativas a plantear, resumiéndose las mismas en las distintas condiciones
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de relacion entre los usos a implantar, que se pueden analizar dentro de la ordenacién
pormenorizada del ambito, en este sentido se pueden plantear las alternativas
siguientes:

e N \/').
:'".J_ 4 J,/“\ TN
| - i o
! L ) i
2K 4 )
-~ - Ni 1 (
LS L
- s \

Imagen: Delimitacion del sector en el PGO-LP

Se debe plantear, al menos a los efectos discursivos, las consecuencias territoriales
de la alternativa resultado de que se detenga la intencion de transformacion
propuesta, en este supuesto particular, se trata de un espacio pendiente de
transformacion cuya propiedad compleja y sus especiales condiciones de
implantacion han motivado la necesidad de una reconsideracion para la adecuacion
de la oferta de conversion del estado presente a las condiciones actuales y a las
propuestas de mejora que se puedan plantear desde el PP, delimitado en todo su
perimetro por espacios de bajo interés ambiental con transformaciones de abandono
de los usos primarios, con lo que la no realizacion de la transformacion produciria una
ruptura con la tendencia a la integracion y mejora por los usos propuestos para esta
pieza de suelo, consistente en el mantenimiento de una ausencia de ocupacion previa
del suelo, independientemente de la negacion del trabajo de gestion realizado por el
promotor, que optd por la determinacion de que esta pieza se integrase en su
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condicion central a suelos ya transformados, sin perjuicio de los estudios de escala
para proponer otras alternativas.

Es una obligacioén legal estudiar las condiciones de la propuesta para el caso de que
las condiciones territoriales no permitieran poner en marcha la transformacion que
propone el PGO, aunque ello signifique el desistir de la propia alteracion por este PP.

Por estas razones, la logica territorial y urbanistica del lugar produce un rechazo
directo de esta alternativa, por cuanto altera la vocacion evidente del sitio y la
indeterminacion de una pieza que forma parte del uso alternativo y que quedaria como
un suelo vacio de dificil recuperacion para la incorporacién de un uso de impulso
industrial y dotacion alternativos a la propuesta del PGO-LP.

=)

=N == wareoeur B = LAS PALMAS DE G.C. PLAN PARCIAL DE ORDENACION
T [ s BORRADOR

) soonsumoizn swenimn [— os usmssoes e JNZ?\ COSTA AYALA. SUSNO UZR-1
f
S

g [ ——
B e [0 s
= —— o

ALAREE, ALARER Y NAUARRD ks P Fra—r

ALTERNATIVAD
USOS GLOBALES DEL SUELO 12

Imagen: La clase y categoria del sector en el PGO-LP para esta alternativa cero.

4.2.2.3 Las normas de la ordenacion pormenorizada

En la alternativa de no intervenir con alteracion sobre la ordenacion vigente, seran de
aplicacion las determinaciones del Plan General y, en su caso su alteracion para la
proposicién de estructura y usos alternativos al urbanizable actual, alteracion que. en
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todo caso, le corresponde al planeamiento general y no es objeto de este documento,
por lo que Unicamente caben los usos globales determinados por el PGO-LP.

LAS PALMAS DE G.C. - ALTERNATIVA CERO. SUPERFICIE DEL SECTOR: 127.300 m2

N° USO GLOBAL CODIGO AREA m? Porcentaje %

1 Parcelas costa EL 52.805,96 41,48
Parcelas residenciales Cafiada | Res 45.606,61 35,83
Red Viaria RV 28.887.,43 22,69
Total Sector UZR-1 127.300,00 100,00

Ext. | Sistema General Adscrito SG 43-A 33.500,00

4.2.3 ALTERNATIVA 1. DE LA UTILIZACION DE LA TIPOLOGiA DOMINANTE COMO
COMPLETAMIENTO DEL SECTOR

En este caso, se trata de la alternativa resultado de la reflexion efectuada desde el
estudio de las condiciones actuales de la promocion en uso residencial segun la
tipologia de bloque de viviendas colectivas de cuatro plantas, altura prefijada por la
propuesta contenida en el PGO-LP y la intencion de los promotores de esta iniciativa
de tratar de proceder a una implantacién de usos residenciales de completamiento de
la superficie del sector que resta, destinada a dicho uso, capaces de acoger usos
residenciales en exclusiva para implantar diversas promociones, que permitan la
concentracion del maximo aprovechamiento, a partir de la predeterminacion del
parametro de calidad del producto edificatorio propuesto y tengan la flexibilidad de
incorporar las piezas residenciales que se pueden englobar bajo el concepto clasico
de bloques, todo ello sin perjuicio de la posibilidad de agrupar una o varias de las
piezas individuales, que componen la ordenacion para usos de implantacion unitaria
de acuerdo con los intereses de aprovechamiento del promotor.

A partir de los invariantes que deben respetarse, en esta alternativa procede aportar
a los considerandos de este Plan Parcial para la ordenacion de esta pieza desde las
posibilidades de transformacion que la localizacion de estas parcelas segun la
disposicion clasica de los blogues tradicionales, sin perjuicio de las posibilidades de
concentracion que se admiten y se favorecen por la escala mas reducida de las piezas
que incorpora respecto de la anterior, parte de la légica de las consecuencias
urbanisticas derivada del estudio y diagndstico del encaje en el marco juridico actual
de la realidad fisica del lugar, admitiendo que se trata de un espacio de naturaleza
fuertemente limitada, llamado a focalizar las iniciativas, en este momento no
satisfechas por la edificacion suburbana del entorno, para una localizacién de usos
residenciales de caracter mas urbano para reforzar sus especiales condiciones de
implantacion que han motivado la necesidad de una reconsideracion para la
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adecuacion de la oferta de nueva forma de entender el uso residencial, a las
condiciones actuales y a las propuestas de mejora que se puedan plantear desde este
PP.

Todo ello, segun las condiciones del trabajo de gestion realizado por el promotor, que
optd por la determinacién de que esta pieza se organizase de forma flexible a las
condiciones de la demanda de nuevas intervenciones en parcelas de mayor
dimension, independientemente de los estudios de escala para proponer otras
alternativas.

Imagen: La clase y categoria del sector en el PGO-LP para esta alternativa uno

4.2.3.1 De los usos del suelo previstos en la alternativa uno

La legislacion del suelo y de los espacios naturales, a cuyas determinaciones se debe
ajustar la alternativa de incorporacion de las transformaciones producidas hasta la
fecha, bajo las determinaciones del presente procedimiento, permite reconocer la
realidad fisica y motivar adecuadamente las condiciones fisicas y ambientales del sitio
para proceder a incorporar dichas transformaciones a la legalidad de aplicacion, en
este sentido habra que estar a las determinaciones del PGO-LP.

LAS PALMAS DE G.C. - ALTERNATIVA UNO.
N° USO GLOBAL CODIGO AREA m? Porcentaie %

1 Proteccion Costera Pro-Co 14.112,91 11,20
2 Parcelas litorales GC-2 EL 38.693,05 31,28
3 Parcelas residenciales Carfiada | Res 45.606,61 35,83
4 Red Viaria RV 28.887.,43 22,69

Total Sector UZR-1 127.300,00 100,00
Ext. | Sistema General Adscrito SG 43-A 33.500,00

Imagen: La propuesta de usos globales para el sector en esta alternativa uno
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La categoria de suelo urbanizable de esta pieza de suelo obliga al estudio de las
posibilidades de integracion del mismo en los usos derivados de su predeterminacion
como residencial, de acuerdo con las conclusiones de la memoria informativa que han
evidenciado el estado de abandono de este espacio, afectado por los efectos de las
tareas de suburbanizacién y edificacion de los suelos de frontera con el nucleo de
Costa Ayala y el asentamiento de Cafiada Honda, que han transformado esta
confluencia de determinaciones territoriales que marcan el espacio a transformar,
ademas de las intervenciones en el interior de la pieza costera, con usos espontaneos
tanto residenciales como industriales y de equipamientos privados que han
desnaturalizado el perfil inicial, lo que requiere una auténtica restauracion previa y el
planteamiento de medidas compensatorias para revertir esta circunstancia.

En la alternativa uno que propone incorporar nuevas formas de intervencién en el
espacio ordenado como alternativa a la actual repeticion de productos residenciales
mediante viviendas del tipo periférico con saldn en planta baja y la vivienda en la alta,
alineada a la red viaria con una tipologia repetitiva, en muchos casos autoconstruida
y con una imagen formal de calidad baja; frente a esta forma de operar se trata de
buscar modelos de concentracién del uso que, frente a las parcelas de pequefia
dimension existentes (de 100 a 200 m?), introducir el bloque aislado en parcela media-
grande para viviendas plurifamiliares aisladas en la parcela que potencien la vida en
comunidad, que viene vinculada a la aparicion de un promotor Unico que, en este caso,
divide el espacio ordenado en grandes piezas (manzanas) que permiten, tanto su
subdivision en frentes de vias como su agrupacion por piezas sujetas a proyecto
unitario, con nuevas tipologias y calidades edificatorias que promuevan una
integracion en el espacio del producto a implantar, igualmente con la minima cantidad
de divisiones por infraestructuras viarias.

De otro lado, el PGO establece, como ya se ha reiterado, reservar todo el espacio
anejo a la GC-2 para usos colectivos de espacios libres y dotaciones sin especificar
las formas de gestion de esta gran bolsa de suelo, mas alla del rescate del frente litoral
que puede convertirse en un elemento de borde y frontera publica que actue de
apropiacion del espacio costero entre nuestro sector y el mar. En este sentido la
presente alternativa uno califica la totalidad de este espacio como espacios libres, sin
entrar en la ordenacioén de las preexistencias analizadas en esta porcién del sector.

Para la porcion del sector comprendida entre la GC-2 y el cantil costero esta alternativa
se propone el reconocimiento de la preexistencia del Equipamiento deportivo Club de
Tiro El Rincon y afadir como complemento al espacio libre otras actividades de usos
dotacionales y que no comprometan al principal, todo ello servido por la mejora y
aprovechamiento de la actual red de acceso a los distintos usos.
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4.2.3.2 Las normas de la ordenacion pormenorizada

Se ha elaborado un documento de Normas Urbanisticas que pasa a formar parte de
los contenidos del presente Borrador.

Imagen: La propuesta de usos pormenorizados para el sector en esta alternativa uno

4.2.4 ALTERNATIVA 2. DE LA INCORPORACION DE USOS TERCIARIOS COMERCIALES
EN SUSTITUCION PARCIAL DE USOS RESIDENCIALES.

A partir de la anterior alternativa, como variacién principal en ésta, procede aportar a
los considerandos de este Plan Parcial la propuesta explicitada antes para cualificar
las condiciones de localizacion especiales de la parcela aneja a la rotonda de acceso
al vial de Canada Honda para sustituirla en esta ordenacion por una implantacion de
oportunidad mediante el uso comercial que aporte servicios a la nueva poblacion a
residir en el sitio, esta decision parte de la légica de las consecuencias urbanisticas
derivada del estudio y diagndstico del encaje en la realidad fisica del lugar, admitiendo
que se trata de un espacio de naturaleza singular, llamado a focalizar las iniciativas,
en este momento no satisfechas, para una localizacion de actividades de alta
centralidad y valor territorial cuya localizacién central al futuro polo residencial y sus
especiales condiciones de implantacion han motivado la necesidad de una
reconsideracion para la adecuacién de la oferta de nueva forma de entender el uso
residencial, a las condiciones actuales y a las propuestas de mejora que se puedan
plantear desde el PP, segun las condiciones del trabajo de gestion realizado por el
promotor, que opt6é por la determinacion de que esta pieza se organizase como
variaciéon del uso intensivo de la anterior, independientemente de los estudios de
escala para proponer otras alternativas.
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De otro lado, una relectura de la propuesta del PGO obliga a la reconsideracion del
espacio costero, como propuesta estructural, de reservar todo el espacio anejo al
mismo una franja de espacios libres y dotaciones para proponer la introduccion de
usos complementarios, dotacionales y de equipamientos de pequefa escala que
potencien el gran espacio libre de esta porcién del sector, usos que pueden convertirse
en un elemento dinamizador del borde y frontera verde que den calidad a nuestro
sector y aporten servicios al barrio de Costa Ayala.

4.2.4.1 De los usos del suelo previstos en la alternativa dos

La legislacion del suelo y de los espacios naturales, a cuyas determinaciones se debe
ajustar la alternativa de incorporacién de las transformaciones producidas hasta la
fecha, bajo las determinaciones del presente procedimiento, permite reconocer la
realidad fisica y motivar adecuadamente las condiciones fisicas y ambientales del sitio
para proceder a incorporar dichas transformaciones a la legalidad de aplicacion, en
este sentido habra que estar a las determinaciones del PGO-LP.

La categoria de suelo urbanizable de esta pieza de suelo obliga al estudio de las
posibilidades de integracion del mismo en los usos derivados de su predeterminacion
como residencial, de acuerdo con las conclusiones de la memoria informativa que han
evidenciado el estado de abandono de este espacio, afectado por los efectos de las
tareas de urbanizacion y edificacion de sus fronteras con los barrios de Costa Ayala y
Cafiada Honda, que han transformado esta confluencia de usos agricolas en situacién
de abandono prolongado en un lugar de transicion que demanda una respuesta
urbanistica que sirva de alternativa a las edificaciones y usos de caracter periférico, lo
que requiere una auténtica restauracion previa y el planteamiento de medidas
compensatorias para revertir este abandono.

De otro lado, es practica normal en las implantaciones de las tipologias para usos
residenciales en situacion suburbana, en el sentido de los mismos como viviendas
entre medianeras de tamario pequefio y medio (de 100 a 200 metros cuadrados), con
condiciones de baja densidad edificatoria, alineadas a vias de escasa dimensién, con
unas infraestructuras minimas y repeticion de modelos, unidos a su destino
fundamental de viviendas para una sola familia, sirvan de ejemplo a superar y
aprovechar las especiales caracteristicas de partida de este sector para tratar de
introducir tipologias alternativas de concentracion de actividades, en grandes parcelas
segun una demanda de usos no satisfecha en los barrios al uso.

Para ello se propone una intervencion en parcela que contempla la definicion precisa
de la porcion de la misma que puede ser edificada (ocupada por la edificacion) como
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forma de ajustar las cantidades a edificar y, con ello, determinar las variables
urbanisticas que resultan de cada una de las alternativas, sefialando las dimensiones
de distancia entre alineaciones de fachada que van a condicionar la aplicacién de los
parametros de ordenanza fijados en las normas de este Borrador. capaces de la
implantacion de las unidades de vivienda que se podran implantar y fijar las
condiciones de gestién y uso de impulso para las demandas del uso residencial
actuales, vinculadas a los parametros fisicos de dicha parcela, lo que implica el
reconocimiento juridico de la situacion fisica del sector en reconocimiento de su
estado actual, los parametros de ordenacion que corresponderian a la nueva parcela
resultante, datos que solamente son viables mediante la ordenacion especifica o
detallada con esta alternativa.

Para la porcidn del sector comprendida entre la GC-2 y el cantil costero esta alternativa
se propone el reconocimiento de la preexistencia del Equipamiento deportivo Club de
Tiro El Rincon y afadir como complemento al espacio libre otras actividades de usos
dotacionales y de equipamientos que no comprometan al principal, todo ello servido
por la mejora y aprovechamiento de la actual red de acceso a los distintos usos.

Esta propuesta para el espacio costero va a resultar comin a las siguientes
alternativas.

En esta alternativa dos se repiten los usos y tipologias correspondientes a la
alternativa uno, con complemento de la variacion producida por el uso comercial en la
parcela de la rotonda y la propuesta de usos dotacionales y de equipamiento privado
en la porcion costera como Unicas diferencias.

L .

COSTA AYALA. SUSNO UZR-1

LAS PALHAS DE G.C. PLAN PARCIAL DE ORDENACION
BograpoR

Imagen: La propuesta de usos globales para el sector en esta alternativa dos
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LAS PALMAS DE G.C. - ALTERNATIVA DOS.

N° USO GLOBAL CODIGO AREA m? Porcentaje %
1 Proteccion Costera Pro-Co 14.112,91 11,20
2 Parcelas litorales GC-2 EL, Eq vy 38.693.05 31,28
3 Parcelas _residenciales Cafiada | Res 45.606,61 35,83
4 Red Viaria RV 28.887.,43 22,69
5 Parcela Comercial Co 4.039,88

Total Sector UZR-1 127.300,00 100,00
Ext. | Sistema General Adscrito SG 43-A 33.500,00

4.2.4.2 Las normas de la ordenacién pormenorizada

Se ha elaborado un documento de Normas Urbanisticas que pasa a formar parte de
los contenidos del Borrador.

Imagen: La propuesta de usos pormenorizados para el sector en esta alternativa dos

4.2.5 ALTERNATIVA 3. DEL RECONOCIMIENTO DE LAS PREEXISTENCIAS.

En este caso, se trata de una alternativa de cambios minimos, respecto de la
alternativa dos, antes definida, fruto de la relocalizacion de los usos por introduccién
de nuevas vias que amplien las capacidades de accesos a los usos residenciales en
viviendas suburbanas e instalaciones de telecomunicaciones, lo que obliga a una red
viaria que confluye en sendero actual que debera ser mejorado, manteniendo la
tipologia de bloques aislados de las variables basicas de aquella alternativa.
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4.2.5.1 Objetivos

En este sentido, ya en la citada alternativa dos se proponia mejorar la tipologia
principal para la introduccién de iniciativas de uso mediante proyecto unitario para
actividades de nueva generacion, con la obligacion de mejorar los proyectos y la
gestion de la urbanizacién y la edificacién en condiciones adecuadas a las nuevas
formas de este uso.

Por todo ello esta alternativa repite las condiciones de ordenanza para los tejidos
residenciales de la alternativa dos, con la alteracion de las divisiones parcelarias
propuestas para el sector en el cual, ademas de los accesos al uso residencial se
debe proponer una nueva via de acceso a las edificaciones previas.

El ajuste de las dimensiones producto de la introduccion de estas nuevas
dimensiones de parcelas se realiza, a los efectos de cantidades, intensidades de uso
y aprovechamientos resultantes se incorporan en el Anexo que sigue a esta memoria
y en los cuadros resumenes a continuacion.

COSTA AYALA. SUSNO UZR-1

LAS PALMAS DE G.C. PLANPARCIAL DE ORDENACION

Imagen: La propuesta de usos globales para el sector en esta alternativa tres

4.2.5.2 Las normas de la ordenacién pormenorizada

Se ha elaborado un documento de Normas Urbanisticas que pasa a formar parte de
los contenidos del presente Borrador.
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ALTERNATIVA 3. USOS GLOBALES

Usos Globales Cddigo Area m2

Residencial entre Medianeras Res. A 662,69
Residencial bloques y conjuntos Res. M4 39.515,39
Dotaciones Dot 1.327,75
Equipamientos Eq 9.179,37
Espacios libres EL 21.261,66
Instalaciones telecomunicaciones Tel 66,57
Proteccion de la Costa Prot-Co 14.112,91
TOTAL 86.126,34

Imagen: La propuesta de usos pormenorizados para el sector en esta alternativa tres

Al descender al nivel pormenorizado o detallado de la ordenacion, si es posible
incorporar aquellas acciones que, produciendo una nueva distribucién de los usos del
espacio ordenado, se van a convertir en mejoras de las potencialidades de la oferta
residencial de impulso, el cumplimiento del objetivo de la mejora integral del espacio
del borrador, conlleva una determinacion que puede ser comun a la propuesta general
de variaciones de intervencion.

4.2.6 ALTERNATIVA 4. DE LA PROPUESTA DE MAYOR COMPLE]JIDAD

En este caso, se trata de una alternativa de nueva observacion del territorio desde la
perspectiva de su integracion equilibrada respecto de su entorno, con la incorporacion
de espacios de transicion y relaciones con el contexto construido actual y la
adaptacion a las condiciones topograficas y paisajisticas del lugar. Todas estas
condiciones obligan a resumir la propuesta de tipologias edificatorias de las otras
alternativas antes definidas, fruto de la evidencia de la dificultad de obtener el
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aprovechamiento que el PGO le asigna al sector por la reduccion de la superficie
disponible para el uso residencial, corrigiendo las variables basicas de aquellas
alternativas para una mayor riqueza espacial.

En resumen, se pueden apuntar una serie de alteraciones de las anteriores
alternativas, fruto del contacto de los promotores y la corporacion que se pueden
concluir en:

a.

Adaptacion a la realidad fisica construida en el area de intervencion. Los
antecedentes de consolidacion de los suelos edificados han resultado en un
conjunto de bordes de conexion entre la propuesta y lo existente que requieren
de un estudio detallado de los conjuntos construidos y su relacion con la
propuesta a realizar, de este modo se establece un area de transicion entre los
tejidos precedentes y los propuestos por este borrador, de tal forma que se
adecuen las relaciones entre ambas realidades fisicas. Transicion que se
produce por introduccion de pasillos verde o, en su caso, por la utilizacion de
tipologias de mayor adecuacién a lo existente.

Respetar las actividades y edificaciones presentes. La necesaria
transformacion del territorio por la ordenacion puede dar origen a la afectacion
de edificaciones vinculadas a la actividad anterior del sector para las cuales se
pretende incluir en la ordenacion como preexistencias

Aprovechamiento de las infraestructuras existentes. La mencionada
consolidacion edificatoria ha motivado la incorporacion de infraestructuras,
viarias y de canalizacién de los cauces presentes en el area que se trata de
aprovechar en esta alternativa, propiciando la mejora de aquellas y evitando el
provocar situaciones de aislamiento o dificultad de accesos a preexistencias.

. Adecuacion a la topografia. La introduccion del objetivo de proponer un eje

principal de acceso a la masa central de edificacion conlleva la necesaria
correccion de la topografia que lleva a la adecuacion de los continuos edificados
de la tipologia de bloques de cuatro plantas, que se deben escalonar en saltos
de plantas completas o en desplazamientos de lineas de bloque que asuman
las diferencias topograficas.

Evitar la aparicion de movimientos de tierra excesivos y de competencia
con lineas de paisaje actuales. La frontera del sector con el accidente
topografico denominado Lomo del Rincén, con la existencia previa de
edificaciones ocupando la cornisa del mismo, presenta la dificultad de ocupar la
citada ladera oeste de dicho lomo con edificacion, obligando a desmontes
importantes en la misma como es posible observar en los perfiles de las
anteriores alternativas, para ello esta alternativa renuncia a dicha ocupacién lo
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que, al mismo tiempo, permite el cumplir con la determinacién del PGO anterior
de un espacio libre de ladera en dicha orientacion.

f. Proponer una relacion de equilibrio del sector entre Costa Ayala y el area
edificada de Caiada Honda. A partir de la propuesta del PGO-LP y del PIO-
GC de reservar toda la porcion costera del ALE-034 como Sistema de Espacios
Libres, introduce en este espacio una actividad ludica y de ocio que potencia la
utilizacién del area y aconseja la conexion con el sector de Cafiada Honda,
como servicio a los residentes actuales y futuros, para ello se aprovecha el talud
de diez metros existente frente al centro sanitario actual para incluir un paso a
nivel subterraneo bajo la GC-2 que facilita dicha conexion.

g. Evitar lineas continuas de edificacion en los paisajes expuestos. El frente
del sector hacia la GC-2 presenta una linea de frontera que es un paisaje
continuo al cual se van a asomar las futuras edificaciones, en este sentido se
propone la formalizacién de una linea quebrada de frentes de fachada que
aporte una variacion de perspectivas de visién desde la autovia, reforzada por
un frente arbolado que minimice el contacto entre ambas visiones al paso del
transito en vehiculo.

4.2.6.1 Objetivos

En este sentido, frente a las alternativas anteriores que se proponian incorporar y
mejorar la tipologia principal de las viviendas como base principal de la ordenacién,
esta Ultima reconsidera de forma inicial la realidad fisica precedente, con el
mantenimiento de los derechos adquiridos y de las infraestructuras que servian a
aquella realidad, ademas de la obligacioén de mejorar los proyectos y la gestion de la
urbanizacion y la edificacién en condiciones adecuadas a las nuevas formas de este
uso, siendo el espacio a transformar el objeto principal de las determinaciones de la
propuesta..

Por todo ello esta alternativa repite las condiciones de ordenanza de la alternativa tres,
con la alteracion de las divisiones parcelarias propuestas para el sector en el cual,
ademas de los accesos al uso principal, se propone la nueva observacién de la
realidad construida del area que va a conformar el marco de trabajo, tratando los
espacios de transicion y el paisaje conformado por la topografia el determinante de
las decisiones de proyecto, lo que deriva la definicion final al proyecto de arquitectura.

El ajuste de las dimensiones producto de la introduccion de estas nuevas
dimensiones de parcelas se realiza, a los efectos de cantidades, intensidades de uso
y aprovechamientos resultantes se incorporan en el Anexo que sigue a esta memoria
y en los cuadros resumenes a continuacion.
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COSTA AYALA. SUSNO UZR-1

LAS PALMAS DE G.C. PLAN PARCIAL DE ORDENACION
BORRADOR

P i A A A

Imagen: La propuesta de usos globales para el sector en esta alternativa cuatro

USOS GLOBALES ALTER4
N°| NOMBRE ETIQUETA AREA M2
0| PROTECCION DE COSTA PROT-CO 14.112,91
1| PASEO MARITIMO PM 6.206,77
2 | ESP. LIBRES-DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS | EL-DOT-EQUIP 28.016,83
3 | RESIDENCIAL RE 255,72
4 | INFRAESTRUCTURA INFRA 66,57
5 |RESIDENCIAL RE 994,85
6 | DOTACION DOT 184,85
7 | PROTECCION VIARIA PROT-VIA 1.778,64
8 | VIARIO VIA 1.165,76
9 | RESIDENCIAL RE 15.183,65
10 | RESIDENCIAL RE 2.435,51
11 | RESIDENCIAL RE 2.843,49
12 | RESIDENCIAL RE 3.522,30
13 | RESIDENCIAL RE 1.725,55
14 | RESIDENCIAL RE 5.267,69
15 | RESIDENCIAL RE 1.094,11
16 | EQUIPAMIENTO EQUIP 423,21
17| ESP. LIBRES-DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS EL 5.150,40
34
Documento firmado por: Fecha/hora:

SERGIO JOSE DIAZ GARCIA (SAGA ACTIVOS Y REPRESENTACIONES), SOCIEDAD LIMITADA)

23/06/2026 23:01




ENTRADA

BlRURD URID 8 SBWled SeT ap Ojusiweuniy
IVH3INIO Od1SI193d
‘ T1S.0T - 9¢0¢C

9202/90/€2

H002790¢9¢83.0809TLT6ETPEYSLI00M

ds[-xapulpoqren/sa-obsewledse| eo1u0.109|93pas//:dny Us UQIORIYLIDA
ap 0inbas 0BIpoD [ dlueIpaw epeqoldwod 1es apand anb vYOILNILNY VIdOD

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
PGO Las Palmas de Gran Canaria

Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala.

18 | VIARIO VIA 11.977,07
19 | VIARIO VIA 298,31
20 | DOTACION DOT 1.340,98
21 | EQUIPAMIENTO EQUIP 1.966,10
22 | DOTACION DOT 900,36
23 |RESTO DE RED VIARIA 20.388,37
TOTAL SECTOR 127.300,00
SISTEMA GENERAL ADSCRITO 33.500,00
SUPERFICIE UZR-1 160.800,00

4.2.6.2 Las normas de la ordenacion pormenorizada

En esta alternativa cuatro se repiten los correspondientes a las alternativas anteriores,
con la especificidad de establecer una propuesta global en observacion de las
variables fisicas y de relacion del sector como unidad integrada que cumplimente los
resultados de la coordinacién de esta con los objetivos compartidos con los servicios
técnicos de la corporacion, asumidos por el promotor, que actien como herramienta
de agilizacion del procedimiento.

De este modo, se trata de respetar en la mayor medida posible los objetivos
perseguidos por el Plan General y los propios de las condiciones del espacio edificado
actual, con una mayor disposicion de dotaciones al servicio de la poblacién y de control
de las perspectivas que formalizan, tanto la ladera del Lomo del Rincén como la GC-
2. Asi se puede conseguir una introduccion armoénica de la nueva edificaciéon con su
entorno social y fisico.

s | A\

COSTA AYALA. SUSNO UZR-1

LAS PALMAS DE G.C. PLAN PARCIAL DE ORDENACION
"

Imagen: La propuesta de usos pormenorizados para el sector en esta alternativa cuatro
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4.2.7 ALTERNATIVA 5. DE PERFECCIONAMIENTO DE LA PROPUESTA

Esta propuesta no es propiamente una alternativa en si misma, se trata de
perfeccionar la alternativa anterior, nimero cuatro, por los resultados de las reuniones
mantenidas entre el equipo redactor y los representantes de la promocién con los
servicios municipales que supervisan los trabajos y aportan sugerencias de mejora del
documento para facilitar su gestion ambiental que es el objetivo basico de esta fase
del procedimiento.

Con estos antecedentes, las alteraciones que se van a producir en esta ultima
propuesta se centran en la sugerencia de buscar la mejora del documento por
introduccién de un espacio de uso colectivo en plaza central, que sirva de punto de
focalizacion de actividad social y de encuentro que produzca vida urbana en el centro
geométrico del espacio ordenado. Para ello se sustituye la parcela, antes designada
con el numero 17, con un espacio segun se ha descrito en el parrafo anterior, de unos
dos mil metros cuadrados, de plaza abierta, equipada, con kioscos, juego de nifios y
lugares de relacién y reunion que active la vida social del conjunto.

Esta nueva determinacion produce una carga urbanistica que aumenta la ya
importante dimensién de las cesiones y reservas que el PGO-LP impone a este sector,
mencionadas en las propuestas alternativas anteriores, lo que parece justificar la
determinacion de acudir a la posibilidad excepcional contemplada en las normas de
dicho plan general de utilizar una norma de cinco plantas para las edificaciones que
dan frente a este nuevo espacio colectivo

En resumen, se puede apuntar una minima alteracion de la anterior alternativa, fruto
del contacto de los promotores y la corporacidn que se pueden concluir en:

a. Introduccion de espacio de vida colectiva en centralidad urbana. La
continua revision de las propuestas alternativas que componen el borrador han
venido a evidenciar la importante concentracion de edificios residenciales
exclusivos que se localizan sobre el eje viario principal, lo que puede eliminar
las posibilidades de relacion social de los futuros residentes, es por ello que la
introduccion de un espacio colectivo en plaza urbana de escala media, que al
tiempo que reduce aquella concentracion e incorpora actividad social que
mejore la propuesta. os antecedentes de consolidacion de los suelos edificados
han resultado en un conjunto de bordes de conexion entre la propuesta y lo
existente que requieren de un estudio detallado de los conjuntos construidos y
su relacion con la propuesta a realizar, de este modo se establece un area de
transicion entre los tejidos precedentes y los propuestos por este borrador, de
tal forma que se adeclen las relaciones entre ambas realidades fisicas.
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Transicién que se produce por introduccion de pasillos verde o, en su caso, por
la utilizacion de tipologias de mayor adecuacion a lo existente.

b. Efectuar las variaciones en la documentacion que la decision pueda
provocar. La decision anterior obliga a la realizacion de los documentos de
este Borrador que se ven afectados por la misma, relativos a la introduccién de
nuevos espacios edificados, que den frente a esta nueva funcién con excepcion
de alturas en nimero de plantas y ello conlleva la realizacion de nuevos perfiles
y secciones, que justifique la integracién de los mismos en el paisaje urbano
sin estridencias, igualmente se deben rehacer las tablas y cuadros de las
dimensiones basicas de la propuesta.

4.2.7.1 Objetivos

Esta propuesta alternativa recoge y hace suyos los objetivos generales de la
ordenacion de la alternativa cuatro, con la minima variacion definida en los apartados
anteriores.

Por todo ello esta propone esta nueva observacion de la realidad construida del area
que va a conformar el marco de trabajo, tratando los espacios de transicion y el paisaje
conformado por la topografia como determinante de las decisiones de propuesta de
Borrador, lo que deriva en la definicion final al proyecto de arquitectura.

El ajuste de las dimensiones producto de la introduccidon de estas nuevas
dimensiones de parcelas se realiza, a los efectos de cantidades, intensidades de uso
y aprovechamientos resultantes se incorporan en el Anexo que sigue a esta memoria
y en los cuadros resumenes a continuacion.

Imagen: La propuesta de usos globales para el sector en esta alternativa cinco
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USOS GLOBALES ALTER 5

N°| NOMBRE ETIQUETA AREA M2
0 | PROTECCION DE COSTA PROT-CO 14.112,91
1 | PASEO MARITIMO PM 6.206,77
2 | ESP. LIBRES-DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS | EL-DOT-EQUIP 28.016,83
3 | RESIDENCIAL RE 255,72
4 | INFRAESTRUCTURA INFRA 66,57
5| RESIDENCIAL RE 994,85
6 | DOTACION DOT 184,85
7 | PROTECCION VIARIA PROT-VIA 1.778,64
8 | VIARIO VIA 1.165,76
9 | RESIDENCIAL RE 15.183,65
10 | RESIDENCIAL RE 2.435,51
11 | RESIDENCIAL RE 2.843,49
12 | RESIDENCIAL RE 2.044,76
PLAZA URBANA PZ 2.047,45
13 | RESIDENCIAL PZ 1.725,55
14 | RESIDENCIAL RE 5.267,69
15 | RESIDENCIAL RE 1.094,11
16 | EQUIPAMIENTO EQUIP 42321
17 | ESP. LIBRES-DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS EL 5.150,40
18 | VIARIO VIA 11.977,07
19| VIARIO VIA 298,31
20 | DOTACION DOT 1.340,98
21 | EQUIPAMIENTO EQUIP 1.966,10
22 | DOTACION DOT 900,36
23 |RESTO DE RED VIARIA 20.388,37
TOTAL SECTOR 127.300,00
SISTEMA GENERAL ADSCRITO 33.500,00
SUPERFICIE UZR-1 160.800,00

4.2.7.2 Las normas de la ordenacion pormenorizada

En esta alternativa cuatro se repiten los correspondientes a las alternativas anteriores, con la
especificidad de establecer una propuesta global en observacion de las variables fisicas y de
relacion del sector como unidad integrada que cumplimente los resultados de la coordinacion
de esta con los objetivos compartidos con los servicios técnicos de la corporacion, asumidos
por el promotor, que actiien como herramienta de agilizacion del procedimiento.

De este modo, se trata de respetar en la mayor medida posible los objetivos perseguidos por el
Plan General y los propios de las condiciones del espacio edificado actual, con una mayor
disposicion de dotaciones al servicio de la poblacion y de control de las perspectivas que
formalizan, tanto la ladera del Lomo del Rincon como la GC-2. Asi se puede conseguir una
introduccion armonica de la nueva edificacion con su entorno social y fisico.
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7P|  COSTAAYALA. SUSNO UZR-1

LAS PALMAS DE G.C. PLAN PARCIAL DE ORDENACION
BORRADOR.

Imagen: La propuesta de usos pormenorizados para el sector en esta alternativa cinco

Al descender al nivel pormenorizado o detallado de la ordenacion, si es posible
incorporar aquellas acciones que, produciendo una nueva distribucion de los usos del
espacio ordenado, se van a convertir en mejoras de las potencialidades de la oferta
residencial de respuesta a las condiciones expuestas en los apartados anteriores para
el cumplimiento del objetivo de la mejora integral del espacio del borrador, conlleva
una determinacion que puede ser comun a la propuesta general de variaciones de
intervencion.

4.3 El desarrollo previsible del plan o programa.

El desarrollo previsible de la Ordenacion del Plan Parcial del HZR-1, Costa Ayala
(actual SUNOR) se enmarca en los criterios establecidos por el Reglamento de
Planeamiento de Canarias (Decreto 181/2018), que define las fases y etapas para la
implementacién de un plan de ordenacion territorial. Este reglamento también sefiala
la importancia de garantizar la coherencia con los objetivos de sostenibilidad, la
proteccién del entorno natural y el cumplimiento de las normativas estatales y
autonomicas.

El desarrollo de Plan Parcial sigue una hoja de ruta previsible y estructurada en fases,
orientadas a la mejora de las dotaciones existentes, la mejora de la oferta comercial y
la incorporacion de un espacio de calidad urbana propio de la centralidad que la
corporacion ha iniciado en este ambito. El plan también incluye un andlisis detallado
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de los posibles impactos sobre el entorno natural y las medidas correctoras necesarias
para minimizar dichos impactos.

La organizacién del desarrollo de este PP viene detallada en el DAE, que acompafia
a esta Memoria.

4.3.1 Fase de Diagndstico

Esta primera fase consiste en la recopilacion de informacion detallada sobre el estado
actual del espacio y su entorno, tanto desde el punto de vista ambiental como
operativo. Esta fase incluye:

« Andlisis de las condiciones fisicas y urbanisticas existentes, su estado de
centralidad, y su compatibilidad con las normativas vigentes.

« Evaluacion de las consecuencias territoriales y de paisaje del PP actuales y su
potencial de optimizacion del espacio para su integracion en el area sostenible.

« Inventario de las relaciones del area con el entorno cercano, con especial énfasis
en la identificacion de necesidades de la poblacion servida y la caracterizacion de
los elementos urbanos que deben preservarse y/o mejorarse.

« Estudio de las implicaciones en el espacio ordenado de las propuestas derivadas
del PGO-LP y del PIOGC-22 que se consideran relevantes para el Plan Parcial.

4.3.2 Fase de Propuestas de Mejora

Una vez realizado el diagnéstico, el equipo multidisciplinar propone una serie de
actuaciones para mejorar la sostenibilidad y la integracién del espacio ordenado con
su entorno urbano, entre ellas:

« Integracion de infraestructuras para adaptarlas alos principios de utilizacién actual,
eficiencia energética y gestion adecuada de los recursos.

o Seleccion de los tipos edificatorios y proponer morfologias urbanas de integracién
en el espacio ocupado, particularmente en las definiciones de materiales
constructivos, acabados de alta calidad, que mejoren el estandar del sitio.

« Jardineria con especies autéctonas, en combinacion con las especies
preexistentes, promoviendo la biodiversidad y el equilibrio ecoldgico.

o Tratamiento especial del borde costero en aprovechamiento de los valores
ambientales del contacto con el mar y su rescate para usos colectivos.
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4.3.3 Fase de Implementacion

Esta fase contempla la ejecucion de las propuestas de mejora, priorizando aquellas
que tienen un mayor impacto positivo sobre la sostenibilidad del espacio resultante de
la ordenacién. Entre las actuaciones previstas se incluyen:

o Control de las operaciones de urbanizacién, mediante la colaboracion del
Ayuntamiento de Ay la restauracion de las zonas afectadas.

« Optimizacién de los recursos empleados en la ejecucion, en coordinacion con
el Ayuntamiento, asegurando el uso eficiente y sostenible de los recursos
materiales en consonancia con el sistema de seleccion de materiales y técnicas
respetuosas.

« Monitoreo continuo de los impactos ambientales, a través de un programa de
seguimiento que permita evaluar la eficacia de las medidas correctoras y ajustarlas
actuaciones en funcion de los resultados obtenidos.

4.4 Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del
desarrollo del plan o programa en el ambito territorial afectado.

Es preciso sefialar con caracter previo que la Adaptacién plena del PGOLP’12,
aprobado definitivamente por Resolucion de la COTMAC del 29 de octubre de 2012 y
publicada en el BOC n° 237/12, el 4 de diciembre de 2012, y en el BOP, n° 158/12, el
12 de diciembre de 2012., cuenta con Evaluacion Ambiental, aprobada en la misma
fecha de forma conjunta con el PGO, “reiterando las conclusiones del proceso original
de este mismo PGO, adecuando su expresion a los nuevos mecanismos e indicadores
determinados por la Ley 9/2006, sobre evaluacion de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente”.

Este documento ha sido analizado a fin de tomar en consideracién la documentacion
ambiental disponible y, por tanto, las apreciaciones que dicho documento realiza en
relacion con el sector objeto de PP, lo que contribuira a llevar a cabo la caracterizacion,
diagnostico y evaluacion de las determinaciones, objeto del presente documento.

No obstante, en seguimiento de la norma autondmica que desarrolla la LEA'13 ha de
llevarse a cabo una evaluacion ambiental estratégica del instrumento de desarrollo
que afecta a este sector y, entendemos que esta debe realizarse con una escala de
analisis detallado, por lo que se ha procedido al mismo en todos sus factores. Tanto
de sus valores como de la problematica ambiental derivada de su ubicacion en un
area proxima a la franja litoral, que incluye también como area de “Acompafiamiento
de una franja coincidente con la plataforma litoral con de reestructuracion del entorno
paisajistica y ambientalmente degradado para su habilitacion como espacio libre, zona
de esparcimiento-mirador y uso terciario”. (tabla. Resultado de la valoracion del
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impacto ambiental previsto. Acciones concretas derivadas. Memoria Parte 5
Evaluacion ambiental de la Adaptacion Plena de PGOLP’12)

En relacién con la caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del
desarrollo del Plan, hay que sefalar que la caracteristica principal de este ambito es
que presenta algunos valores ambientales que precisan ser integrados en la
evaluacion a fin de proponer las medidas necesarias para su conservacion o, en su
caso, para la minimizaciéon del impacto que la propuesta de ordenacion pudiera
ocasionar en los mismos.

Por una parte, en cuanto a figuras de proteccion, no viene afectado el sector por
Espacios Naturales Protegidos de la Red Canaria, siendo los mas préximos el C-22,
Paisaje Protegido de La Isleta, a mas de 4 kildmetros en direccion nordeste desde el
sector, y el C-23, Paisaje Protegido de Pino Santo y el C-34, Sitio de Interés Cientifico
de Riquianez, ambos a aproximadamente 4 cuatro kilometros de distancia, en
direccién sur y suroeste respectivamente.

No se encuentra ademas afectado por Area prioritaria de reproduccion,
alimentacion, dispersion y concentracion de las especies amenazadas de la
avifauna de Canarias, aunque préximas; la n° 42 Los Giles, a unos 200 m. y la n°
41, El Perdigon-Baiaderos, a unos 400 m, declaradas por Orden de 15 de mayo de
2015. Es evidente que la relacion entre el uso agricola del suelo y, por tanto, la
ocupacion por cultivos y la presencia de avifauna corresponde a la disponibilidad de
alimento, siendo por tanto el sector un area donde es posible la reproduccién, pero en
menor medida la alimentacion, al no estar ocupado por cultivos. En su caso, las areas
que en algun momento estuvieron cultivadas se encuentran actualmente en estado de
abandono, desde hace mas de veinte afos.
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Areas prioritarias de reproduccién, alimentacién, dispersién y concentraciéon de las
especies amenazadas de la avifauna de Canarias n° 41 y 42, (IDE Canarias)

Se inventarian dentro del sector varias formaciones vegetales de matorral xerofitico,
muy abiertas, caracterizadas por el Barrillal, anual (Mesembryanthemun Crystallinum)
que aparece en la informacion en el area cerrada del enorme aparcamiento junto al
campo de futbol al este del mismo. En la esquina mas oriental del sector en la zona
mas baja, queda de forma residual, resultante de la transformacion de esta plataforma
elevada entre la linea litoral y la GC-2, un pequefio ambito ocupado por un tabaibal de
tolda (Euphorbia aphylla). Las zonas mas altas son areas de suelo muy antropizadas
y desprovistas de vegetacion vascular. Algunas especies ruderales tipicas que ocupan
la zona de abandono.

El sector viene afectado también por la presencia del Habitat de interés comunitario
5330 (en adelante HIC-5330) Matorrales termomediterraneos y pre-estépicos,
(matorrales esclerdfilos) motivada dicha consideracién por la presencia del matorral
de Tolda descrito.

No obstante, hay que sefalar que la escala de trabajo y representacion permite
detectar errores cometidos en la delimitacion de estos Habitat, cuya capa ha sido
construida con recintos extraidos del Mapa de Vegetacién de Canarias de 2006, a los
que en 2016 se les asocio el tipo de habitat seguin la vegetacion correspondiente, al
compararla directamente con el mapa de vegetacion real (2022 — 2023).

Mapa de Habitats naturales de interés comunitario 2016, (IDE Canarias)
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Se comprueba como la delimitacién del HIC se extiende a lo largo de la GC-2, lo que
no es posible al tratarse de una autovia, quedando tanto el talud superior como el
inferior de la misma, en cualquier caso dentro de la zona de servidumbre de la via, sin
que se haya constatado en trabajo de campo la presencia de las especies que motivan
la declaracion del HIC. Sélo la esquina ya mencionada con tabaibal de tolda y lechuga
de mar, responden dentro del sector a las caracteristicas del HIC 5330 (imagen
siguiente). Incluye taludes que el mapa de vegetacion caracteriza como: areas
urbanas, rurales... de escasa vegetacion vascular o desprovisto de vegetacion, siendo
evidente el estado de transformacién de esa pieza concreta, no formando parte por
tanto del Habitat al carecer del elemento que motiva su proteccion.

Area desprovista de vegetacion segun el mapa de vegetacién (IDE Canarias)
Localizacién del matorral del tolda y lechuga de mar, (IDE Canarias)

La situacion descrita tiene una repercusion directa en la superficie ocupada por el HIC-
5330 dentro del sector, ya que ésta se reduce porcentualmente y contribuye a la
reduccion del valor del impacto que pueda producir la transformacién o intervencién
en esta area que, en la etapa previa del plan, se encuentra totalmente transformada
por movimientos de tierra de explanacion y terraplenado, para la ejecucion de la GC-
2 con su secciodn actual y el carril de deceleracién que accede al paso soterrado hacia
Casa Ayala y Cafada Honda y de aceleracion para incorporarse a la CG-2 desde
estos barrios en direccién Las Palmas de Gran Canaria. Se ha comprobado in situ
esta circunstancia para descartar posibles errores de interpretacion de la informacion
contenida en la IDE, como de hecho ha sucedido.
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Detalle de la delimitacion del HIC 5330 sobre superficie asfaltada y taludes del viario y area real
de Habitat de Interés Comunitario (en color claro)

4.4.1 Geologia-Geomorfologia

El ambito de estudio, desde el punto de vista geoldgico viene configurado por diversos
materiales aunque la mayor parte de la superficie estd constituida por la litologia
definida en el listado siguiente como tipo A. Piroclastos de dispersion. Las otras, B y
C, ocupan superficie sensiblemente menores, tal como puede comprobarse en la
imagen adjunta y en el mapa correspondiente en el anexo cartogréfico.

A. Depésitos y derrubios de ladera y coluviones, a veces con arenas fosiliferas,
conos de deyeccion con intercalaciones edlicas, glacis-conos de composicion
traquitico-fonolitica [97] Los depdsitos de ladera (coluviales y similares) se localizan
preferentemente adosados a las laderas de los relieves mas elevados y también en el
area de cabecera, asi como en las laderas de casi todos los grandes barrancos. La
edad de estos coluviones es algo imprecisa y variable de unos afloramientos a otros;
hay algunos depositos que estan incididos por la red de drenaje actual mientras que,
en otros casos, son depdsitos muy recientes que constituyen un auténtico canchal aun
sin vegetar.

B. Lavas fonoliticas, fonolitico-nefelinicas y, a veces, traquiticas, peralcalinas
[30]. Esta unidad ocupa una gran extension superficial, distribuyéndose por casi todos
los sectores de la isla. Estos materiales constituyen las ultimas emisiones del Ciclo |
(Mioceno). En el sector norte ha habido un gran predominio de lavas en relacion a los
depdsitos piroclasticos. Los afloramientos de este sector constituyen relieves a modo
de montes-isla entre los cuales discurrieron las coladas de los ciclos posteriores. Por
lo general, los distintos apilamientos estan integrados por coladas fonoliticas,
traquiticas y traquifonoliticas de 2-22 m de espesor individual. Los materiales tienen
un color verdoso, presentan un lajeado muy caracteristico y su textura es
frecuentemente afanitica (tan solo suelen destacar, a veces, cristales de sanidina de
2-4 mm). Las erupciones formaron apilamientos tabulares de coladas de 2-10 m de
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potencia individual, rellenando, a veces, paleovalles (coladas "intracanyon"). Son
coladas generalmente de tipo "aa", con disyuncion columnar y, menos

frecuentemente, presentan estructuras “pahoehoe”.

C. Conglomerados y arenas continentales con intercalaciones de niveles
detriticos marinos [38]. Es una de las unidades mas caracteristicas de la FDP. Esta
compuesta por conglomerados heterométricos monomicticos, de cantos redondeados
fonoliticos verdosos, que presentan estratificacion cruzada en surco, seleccion
positiva y bases erosivas, interpretables como abanicos aluviales. A techo, se formo
un nivel de cantos fonoliticos rubefactados con perforaciones de lit6fagos marinos. El
espesor medio del conjunto esta entre 40 - 50 m, con un maximo de 120 m.

Mapa Geolégico (Fuente: IDE Canarias)

Geomorfolégicamente, se observa que la zona litoral septentrional esta constituida por
una plataforma elevada, de borde acantilado, cubierta de depdsitos que se extiende
entre los 30 msnm y los 42 msnm al pie del talud de la GC-2, 50 metros en su punto
mas elevado, que ademas es una acumulacién de escombros provenientes de los
movimientos de tierra para la ejecucion del vial.

En la base de esta plataforma no hay superficie intermareal y el mar es, en todo caso,
de dificil acceso.

La geomorfologia del ambito de estudio, hacia el interior de la via, se caracteriza como
laderas abancaladas sobre pendiente moderada (20%) en cabecera de lomo (Lomo
del Rincdn) y cauce y ribazos bajos de barranco (Cafiada Honda) que discurre entre
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el Lomo del Rincon y Llanos del Bicho. En el area baja del cauce antes de llegar a la
GC-2, el terreno es practicamente llano, abancalado con muros de baja altura < 3
metros, sobre ladera de pendiente muy baja < 3%.
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Puntén de Tinoca

Secciones de pendiente (IDE CANARIAS)

Escala vertical: <] Cota minima:

Attt (m. )

Distancia (m,)

Perfil a-a’ (IDE CANARIAS) (Pendiente Long. 200 m. Dif cota, 40 m = 20%)
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Escla vertica: [T—3]  Cota minima:

66
64
62
60

28

Altiist (m.)

56

54

52

50

Perfil b-b’ " (IDE
CANARIAS) (Pendiente Long. 100 m Dif cota, 3 m = 3% max.)

El mapa Geotécnico disponible recoge las diferentes unidades que caracterizan la

capacidad portante de los suelos y su equivalencia en cuanto las clases de suelos

establecidas por el Codigo Técnico de Edificacion, tal como se recoge en la siguiente

imagen.

Tipos de suelo Codigo Técnico de la Edificacion (IDE CANARIAS)

Es importante sefialar que un area situada al naciente del ambito ocupable, sobre la
GC-2, se encuentra abancalada, tal como se ha descrito, al igual que el area baja, al
poniente, que también lo esta, aunque la altura de los muros en este caso es inferior
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Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala.

a 3 metros y en la anterior superior a 3 metros. Ambas areas se encuentran separadas
por una ladera sin abancalar de pendiente moderada (20%). Estas tres zonas
constituyen la superficie ocupable por la edificacion de las propuestas del Plan Parcial.

4.4.2 Uso Agrario

La zonificacion del Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria, recoge estos suelos
dentro de la categoria C.1.2. Suelos Urbanizables, que define en su articulo 104
Subseccién 18 de la Normativa y establece en los siguientes 105 a 108 los objetivos;
criterios para la ordenacion y regulacion de usos; y las clases y categorias de suelo

compatibles.

Ademas, el PIOGC recoge en su diagnosis ambiental este ambito con valor de
Fragilidad Baja, que corresponde con la unidad de diagnostico A1-17.

Unidades Diagnéstico Terrestres.
Fragilidad

B vy aita
Alta
Moderada
Baja

I Moy boja

Mapa de unidades de diagnéstico PIOGC’22 (IDE Gran Canaria)

También recoge, afectando a la unidad de forma parcial, por actividades/procesos
perturbadores, definido en el PIOGC como Disperso Edificatorio Urbano
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Disperso edificatorio urbano

4/, Disperso edificatorio urbano

Mapa de unidades de diagnéstico: Actividades Perturbadoras PIOGC’22 (IDE Gran Canaria)

Todo ello contribuye a una estimacion de valores ambientales bajos, ya que deriva
directamente del valor de su fragilidad y de la presencia de procesos de ocupacion
desordenada por el diseminado edificado (disperso edificatorio. Sic).

La zona baja del sector viene afectada por Area Libre Estructurante, en los términos
que recoge el PIOGC’22 en su articulo 427, concretamente por la ALE n° 034

“Articulo 427. Las Areas Libres Estructurantes

1. Dentro de las Areas Libres de Interés Insular se definen las Areas Libres Estructurantes o ALE como
aquellas superficies, en su mayor parte inedificadas, de naturaleza y entidad superficial diversas, que
se encuentran plenamente insertas en el Sistema Urbano, contribuyendo a la cualificacién y a la
articulacion, a escala territorial, de los tejidos residencial, turistico y productivo que lo integran, por lo
que este Plan les reconoce valor estructurante del Sistema Urbano.

2. Segun su localizacion y caracteristicas cabe distinguir al menos tres situaciones:

A. Franjas perimetrales al tejido urbano, localizadas en el borde exterior del suelo urbano o urbanizable
existente o potencial, de conformidad con las previsiones de este Plan y que sirven de transicién entre
dicho suelo y los elementos, artificiales o naturales, tales como carreteras, barrancos, montafas, costa,
etc., que se configuran en Ultima instancia como limites a la extensién de dichos suelos.

B. Discontinuidades o singularidades geogréficas, tales como barrancos, montafias o laderas
pronunciadas, que pueden localizarse en el exterior del tejido urbano, como limites o elementos de
transicion entre los mismos o estar plenamente insertos en dichos tejidos.

C. Ambitos que, aun estando insertos en el tejido urbano, poseen rasgos de cierta naturalidad, tales
como formaciones o masas vegetales, charcas o lagunas, etc.

3. Su funcién primordial es la de contribuir al incremento de la calidad paisajistica y ambiental del tejido
urbano, en la medida en que o bien se configuran como espacios abiertos que, adecuadamente
tratados, recualifican la periferia urbana, otorgando perspectiva a la definicién de la fachada exterior de
los suelos urbanos, o bien permiten incorporar a la escena urbana el sustrato territorial sobre el que se
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asienta el tejido urbano, actuando no sélo como hitos de referencia paisajistica, sino como espacios
abiertos, publicos o privados, fundamentalmente libres de edificacién, que esponjan y vertebran
internamente dicho tejido.

4. Dependiendo de la clasificacion y del grado de ordenacién que ostente el suelo por el planeamiento
urbanistico, las determinaciones gréficas correspondientes a las ALE deben interpretarse:

A. En Suelo Rustico incluido en Zonas C.2 y por tanto susceptible de clasificarse como urbanizable o
urbano no consolidado por el planeamiento urbanistico, asi como en Suelo Urbanizable, incluido en
Zona C.1.2 que no cuente con ordenacién pormenorizada en vigor, los ambitos grafiados como
ALE indican los lugares idoneos para la localizacién, en la futura ordenacién, de las zonas
verdes y los espacios libres, publicos o privados, asi como de los equipamientos y dotaciones
que, por su naturaleza, requieran desarrollarse al aire libre, todo ello sin merma del
aprovechamiento que, en su caso, tengan atribuido estos suelos por el planeamiento.

Se admitiran asimismo cualesquiera otros usos que comporten implantacion edificatoria,
siempre que en la ordenacién pormenorizada resultante predomine el espacio libre sobre el
edificado, de forma que se preserve la cualidad de vacio de estos espacios y los rasgos basicos
del paisaje abierto que los caracteriza, asi como su funcién paisajistica y ambiental.

El grado de transformacion por la urbanizacion de que son susceptibles las ALE dependera
fundamentalmente de sus caracteristicas intrinsecas, tales como su tamano, su relieve (mayor
o menor pendiente) y su posicién (perimetral al tejido urbano o inserta en el interior del mismo),
debiendo con caracter general evitarse la transformacién de las piezas con topografia accidentada,
especialmente si se situan en el contorno exterior del tejido urbano, salvo cuando se trate de superficies
de escasa entidad, tales como pequefias barranqueras o monticulos.

Su disefio debe potenciar su funcién paisajistica, debiendo dominar las superficies con
vegetacion. Las edificaciones asociadas a los usos admisibles se localizaran en ambitos
topograficamente aptos que no requieran una transformacion sensible del soporte territorial.

En todo caso, mientras conserven su clasificaciéon como Suelo Rustico...

B. En Suelo Urbano, incluido en Zona C.1.1y en Suelo Urbanizable, incluido en Zona C.1.2 que cuente
con ordenacién pormenorizada en vigor...”

Actuaciones estructurantes de la Red de Espacios de Interés Insular.
ALE-034 Areas libres estructurantes. Costa Ayala.

El area ha de permanecer libre de urbanizacion y, en funcién de sus caracteristicas
naturales o usos actuales, podra excepcionalmente albergar actuaciones de espacio
libre ligeramente equipado, siempre que no se alteren los valores ambientales o
paisajisticos propios de las laderas acantiladas que se asoman al océano entre el
Risco de la Soga y la Playa de Tinocas.

En su ordenacién el planeamiento establecera las medidas oportunas para:

- Evitar la ubicacién de construcciones, instalaciones o edificaciones que sean visibles
(antenas, depositos u otros similares).
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- Adecuar los tramos situados entre las zonas urbanizadas y las zonas naturales,
restaurando y eliminando los principales impactos existentes.

- Potenciar labores de restauracién y recuperacidon paisajistica y ambiental,
especialmente de la vegetacion propia de la zona.

- Implantar equipamientos y dotaciones de pequefia escala, baja densidad y alta
calidad, perfectamente integrado en el paisaje y dando preferencia a su localizacién
en las zonas ya transformadas o mas degradadas.

Articulo 543. AOE-001. Corredor Litoral del Norte

“... Costa Ayala: Rehabilitacion de la fachada maritima, creacién de un paseo
maritimo, liberacion de servidumbre y tratamientos cromaticos.”

Mapa de Estructura PIOGC’22 (IDE Gran Canaria)

De todo lo anteriormente citado en relacidn con la ordenacién territorial del plan insular,
se realiza un analisis diacrénico del uso agricola dentro del sector, partiendo de la
ortofoto de 1966, en la que se aprecia que practicamente la totalidad de los bancales
existentes en el mismo se encuentran ese afio en explotacion, en activo y ocupados
por platanera, como corresponde a ese momento histérico de gran desarrollo de este
cultivo con caracter general en todo el norte de Gran Canaria.
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Once afios mas tarde, se puede observar el abandono casi en su totalidad y la
sustitucion de la zona principal de invernaderos por un campo de futbol, dentro del
sector y contiguo al equipamiento del campo de tiro, solamente como una instalacién
incipiente en 1966, aunque ya en funcionamiento. Quedan solamente en explotacién
unos pocos bancales en el sector suroeste del ambito de estudio.

En 1998 solo quedan cultivos en unas pequefias huertas asociadas a viviendas en el
suroeste del sector, y en la foto de 2004, ya se ha trasladado el campo de futbol a su
ubicacién actual y el sector queda configurado como en la actualidad, con minimas
diferencias, basicamente ha aumentado el grado de los impactos por vertidos y por
abandono de toda actividad, con la Unica excepcion sefialada, que pervive hasta 2011,
afio en el que se abandona definitivamente, toda actividad agricola, hasta la
actualidad.
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(Ortofoto 1998 IDE Canarias) (Ortofoto 2004-2006 IDE Canarias)

(Ortofoto 12/03/2024 IDE Canarias)

Por tanto, se establece que el uso agricola del &mbito de estudio presenta un
abandono de largo plazo, en su mayor parte, mas de cincuenta afos.

Se debe senalar que en la totalidad de las transformaciones a urbano de antiguos
suelos rusticos se produce una afeccion a suelos con capacidad de uso agrario, pero
esta afeccién no es susceptible de medidas correctoras, en tanto que no es posible
urbanizar un suelo sin impermeabilizar la superficie intervenida mediante la ocupacion
de la edificacion o la pavimentacién de los viarios y espacios libres, salvo las zonas
ajardinadas.

Son por tanto la calidad urbana que la ejecucion de la ordenacion pueda otorgar a
estos ambitos, asi como el cumplimiento de los estandares relativos a espacios libres
y el tratamiento de la areas de transicion hacia el suelo rustico, o incluso, como en el
presente caso, la solucion propuesta para el area libre estructurante, el paseo y los
equipamientos y dotaciones, los aspectos que constituyen en si mismos medidas
correctoras y a la vez compensatorias respecto de esta necesaria pérdida de suelos
agricolas, derivada de la necesidades del desarrollo urbano. Y, como se recoge en las
medidas correctoras, se procedera a la reutilizacion, en otras areas, de los suelos con
valor productivo que, en su caso, pudieran quedar excedentes de los movimientos de
excavacion y terraplenados ejecutados por el proyecto de urbanizacion
correspondiente.

El diagndstico ambiental del PGOLP’12 recoge estos suelos con valor agricola
Moderado, definido como: suelos con restricciones, tal como se puede constatar en el
plano ia.05 Suelos y Capacidad agrologica.
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Moderadamente intensive.
Predominio de Antrosel Cumdlico.

Con restricciones. x :
Predominio de Cambisol Eutrico y Luvisol
Caleico.

Muy limitade. p
Predominio de Calcisol Pétrico.

Limitaciones severas. y ) .
| Predominio de Leptosol Litico y Calcisol Pétrico.

Suelo urbano

Mapa ia.05 Suelos y Capacidad agrolégica (PGOLP’12)

4.4.3 Vegetaciony Flora

En cuanto a valores floristicos, al tratarse de un area totalmente transformada por los
usos agrarios y la ocupacion por una gran infraestructura que ha incidido en los suelos
adyacentes, generando taludes y con ajardinamiento con especies que no siempre
son conformes con el cortejo perteneciente al piso bioclimatico, la cubierta vegetal,
donde la hay, tal como recoge el mapa de vegetacion real de la IDE, es de escasa
vegetacion vascular y, por tanto, sin estatus de proteccion en los documentos de
referencia para los estudios ambientales (directivas, catalogos, listados...).

En el mapa de especies protegidas de la Infraestructura de datos espaciales de
Canarias aparecen cuatro especies sometidas a régimen de proteccion, de las cuales
tres son algas, y que por tanto no afectan a sector, en tanto en cuanto no se prevén
actuaciones fuera de la delimitacién del DPMT. No obstante, se recogen tal como
vienen con sus grados de proteccidn en los distintos catélogos contemplados.

La especie vegetal recogida en el informe de Biodiversidad de especies protegidas se
trata de Artemisia reptans, incienso menudo.

No aparece en los informes propios de la cuadricula de especies protegidas la
Euphorbia aphylla o Tolda, que si que viene incluida entre las especies protegidas en
el Anexo Il de la Orden de Flora (Orden de 20 de febrero de 1991, sobre proteccién
de especies de la flora vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias),
pero su presencia es puntual con solo algunos ejemplares aislados.
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Artemisia reptans

Amuley, incienso menudo

). Palenzuela Borges
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Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala.

Nombre
Comun

Especie

PGO Las Palmas de Gran Canaria

Grado de Proteccion

junio)

Catalogo Canario de Especies Protegidas (BOC n° 112 de 9 de junio 2010. Ley 4/2010, de 4 de

Incienso

Artemisia reptans
menudo

Gongolaria abies-marina | Mujo amarillo

Interés para los ecosistemas. Constituida por
taxones o poblaciones que corren riesgo de pasar
a la categoria de "en peligro de extinciéon”, en un
futuro inmediato, si los factores adversos que
actuan sobre ellos no son corregidos, o bien
porque sean sensibles a la alteracién de su
habitat, debido a que su hébitat caracteristico
esté particularmente amenazado, en grave
regresion, fraccionado o muy limitado.

Ericaria selaginoides Mujo ramudo

Gelidium arbuscula Mujo rojo

Vulnerable. Constituidas por aquellas especies
que, sin estar en la situacion de "E" o "V", sean
merecedoras de atencién particular por su
importancia ecolégica en espacios de la Red
Canaria de Espacios Naturales Protegidos o de la
Red Natura 2000.

Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y del Catalogo Espafiol de
Especies Amenazadas. (BOE n° 46, de 23 de febrero de 2011. Real Decreto 139/2011)

Gelidium arbuscula Mujo rojo

Gongolaria abies-marina | Mujo amarillo

Vulnerable: taxones o poblaciones que corren el
riesgo de pasar a la categoria anterior en un
futuro inmediato si los factores adversos

Anexo Il de la Orden de Flora (Orden de 20 de febrero de 1991, sobre proteccion de especies de la
flora vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias)

Euphorbia aphylla Tolda

Articulo 3°.- Las especies incluidas en el anexo Il
se declaran protegidas, quedando sometidas a
previa autorizacioén de la Direccion General de
Medio Ambiente y Conservacion de la Naturaleza,
para lo sefialado en el articulo anterior, asi como
para su cultivo en vivero, traslado entre islas,
introducciones y reintroducciones.

Fauna y Flora silvestres

Apéndice Il de CITES (Convencién sobre el Comercio Internacional de Especies Amenazadas de

Euphorbia aphylla Tolda

Apéndice Il de la CITES figuran especies que no

estan necesariamente amenazadas de extincion

pero que podrian llegar a estarlo a menos que se
controle estrictamente su comercio.
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También viene recogida en el Apéndice Il de CITES (Convencion sobre el Comercio
Internacional de Especies Amenazadas de Fauna y Flora silvestres. Tratado para
asegurar que el comercio de estas plantas no comprometa su supervivencia.

En el Apéndice Il de la CITES figuran especies que no estan necesariamente
amenazadas de extincion pero que podrian llegar a estarlo a menos que se controle
estrictamente su comercio.

Tolda (Euphorbia aphylla).

El resto de la vegetacion en el sector no viene sometido a régimen de proteccion, por
lo que no se considera relevante por su valor floristico. El inventario realizado en
campo permite constatar la inexistencia de especies en este sector tal como recoge
el mapa de vegetacion.

4.4.4 Areas de interés para la conservacién: geologico, geomorfolégico, floristico,
faunistico y paisajes agricolas y calidad visual del paisaje

Figura en la planimetria de informacion ambiental del PGPLP’12 un mapa ia.10 Areas
de Especial Interés, en el que se representan en cuatro mapas las areas de especial
interés de la biodiversidad vinculadas con valores geoldgicos-geomorfolégicos,
faunisticos, floristicos y de los paisajes agricolas, en los que se recogen aquellos
espacios con elementos de valor en estos aspectos que deben ser conservados.

El ambito de estudio no viene afectado en ninguno de esos aspectos sefialados por
ausencia de los mencionados valores, por lo que no se considera esta unidad a
efectos de conservacién por los mismos. El trabajo de campo constata la apreciacion
de la informacion ambiental del PGOLP’12.
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También figura un mapa ia.8 que delimita las unidades contempladas por su calidad
visual, asignando en ese caso un valor Bajo, a la unidad que contiene el sector objeto
de estudio.

Muy bajo
Bojo
Maderado

- .
Ao - W
— 4 .
N
\ y \
B
.

|
j Muy alta

] > e 84

&

.g_;-j/’ N
‘,‘u%\ P e

Mapa ia.8 Calidad visual del paisaje (PGOLP’12)

El ambito de estudio viene afectado de forma parcial en la franja litoral, bajo el
acantilado, fuera de la linea de DPMT por varias especies protegidas de vegetacién
marina (algas), lo que tampoco se considera a efectos de medidas para la
conservacion de las mismas desde el documento de desarrollo que no afecta a este
ambito concreto fuera del area terrestre.

No obstante, hay que decir en este punto que en el diagndstico ambiental realizado
para el documento ambiental del plan general, el valor de la unidad ambiental afectada
por el plan parcial, en cuanto el valor diagnéstico agregado, que es el de Calidad para
la Conservacion, y que no se establece en estos términos en dicho documento, pero
que se puede inferir a partir de los resultados obtenidos en el mismo, de forma
conjunta con el trabajo de campo realizado para esta evaluacién ambiental
estratégica, es Muy Bajo.

Todo ello viene corroborado por la informacién contenida en el mapa ia.14. Impactos
ambientales preexistentes, que define areas en funcién de varios criterios:

Impactos derivados de la degradacion de los ecosistemas naturales, que divide en
cinco categorias, y adscribe el sector objeto de evaluacion a la caracterizada como:

Area con una degradacién ecoldgica muy alta, que es la segunda mas desfavorable,
después de Areas con una degradacién ecoldgica irreversible por la urbanizacion.

Otro criterio es Impactos derivados de la ubicacién y dimensiones de los vertidos:
asignando en el area un “Foco de residuos espontaneos”.

En cuanto a Impactos derivados de las construcciones y edificaciones; localiza en el
sector; Conjuntos urbanizados con inadecuado tratamiento paisajistico de borde.
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Finalmente, en cuanto a impactos derivados del trafico viario, establece el sector como
area de “fragmentacion territorial por presencia de la red viaria principal. Esto se viene
apoyado en la constatacién de la barrera territorial que supone la GC-2 respecto de
los dos ambitos que separa; el sector urbanizable ocupable por el uso principal,
residencial y el area baja litoral, sobre la plataforma acantilada, donde se plantea el
area libre estructurante de espacios libres, equipamientos y dotaciones, dentro de los
limites establecidos por el PIOGC’22 y propio plan general.

Este valor de Calidad para la Conservacion, muy bajo, es la referencia para la
capacidad de acogida de los usos en las diferentes localizaciones en atencion a los
valores presentes en cada unidad ambiental. Por tanto, la capacidad de acogida de
este sector es muy alta, de forma inversa al valor de calidad, lo que implica que a
mayor calidad menor capacidad de acogida de los usos de transformacion, lo que
justifica que el propio plan general haya delimitado en esta localizaciéon un sector de
suelo urbanizable residencial, lo que representa el maximo grado de transformacién
de un suelo rustico.

Como se ha mencionado ya, no existen figuras de proteccion sobre el ambito de
estudio. Del patrimonio natural, solamente la presencia del HIC-5330 que, como se ha
sefalado ya, solo afecta a una pequena superficie al este del sector, en el limite litoral
y dentro del area libre estructurante.

La norma establece que quedara excluida de la superficie ocupable por la edificacion
el area delimitada sobre la plataforma litoral acantilada considerada como Area Libre
Estructurante (ALE 034 Costa Ayala) también en el PIOGC’22. La pequefia superficie
afectada por el HIC 5330 se tomara en consideracion a los efectos de reducir el valor
del impacto del conjunto del sector, al excluir de la transformacion edificada esta
pequefia superficie con mayor valor natural, que queda como espacio libre en la
propuesta, integrada en las actuaciones del baja densidad; espacios libres,
equipamientos y dotaciones de la ALE.

En cuanto al patrimonio cultural, que podria suponer un valor para la conservacion, no
se constatan elementos patrimoniales de cualquier tipologia, tomando en
consideracion la informacion ambiental del PGOLP’12, mapa ia.13 Patrimonio
histérico, que en la zona solo identifica una construccién de interés etnografico que
consultando otras fuentes, como la IDE Gran Canaria, que contempla el inventario de
bienes con valor etnografico de Gran Canaria, se constata que queda fuera del sector,
como se puede ver en la ortofoto siguiente.
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Construcciones y Entornos de Interés Etnografico

Inventario de Bienes de Interés Etnografico IDEGC Mapa ia.13 Patrimonio histérico (PGOLP’12)

4.4.5 Fauna

El mapa de especies protegidas recoge la afeccion del area, a efectos de inventario
ambiental, por dos cuadriculas (500 x 500 m), cuyos informes sefialan la presencia de
varias especies en cada una ellas. Tal como se ha sefialado antes, varias especies de
algas o plantas marinas y una sola especie vegetal protegida, pero no recoge especies
de fauna sometidas a régimen de proteccion en los catalogos, convenios y listados de
referencia.

Solamente en la pieza exterior, que constituye el Sistema General adscrito a este
sector encontramos una especie faunistica protegida. Se trata de Burhinus
oedicnemus distinctus, o Alcaravan comun. Su régimen de proteccion viene dado por
el Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y del Catalogo
Espafiol de Especies Amenazadas. (BOE n° 46, de 23 de febrero de 2011. Real
Decreto 139/2011), con el grado de proteccién de Vulnerable, y por la Directiva:
Conservacion de aves silvestres (DOUE n° L 20 - 26 enero de 2010. Directiva
2009/147/CE Parlamento Europeo y Consejo 30 noviembre, que lo contempla en el
Anexo .

Anexo I: Las especies mencionadas seran objeto de medidas de conservacion
especiales en cuanto a su habitat, con el fin de asegurar su supervivencia y su
reproduccion en su area de distribucion.

La informacion del mapa de especies protegidas procede del Banco de Datos de
Biodiversidad de Canarias de la Viceconsejeria de Medio Ambiente del Gobierno de
Canarias. Actualmente este Banco de Datos almacena toda la informacion conocida

de especies terrestres y marinas silvestres de Canarias actualizado en abril de 2025
(http://www.biodiversidadcanarias.es).
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Especie

Alcaravan comun (Burhinus oedicnemus distinctus)

Nombre Comun

Grado de Proteccion

Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y del Catalogo Espaiol de
Especies Amenazadas. (BOE n° 46, de 23 de febrero de 2011. Real Decreto 139/2011)

Burhinus
oedicnemus
distinctus

Alcaravan comun

Vulnerable: taxones o poblaciones que corren el
riesgo de pasar a la categoria anterior en un futuro
inmediato si los factores adversos

Directiva 2009/147/CE de la conservacion de las aves silvestres. Parlamento Europeo y
Consejo 30 noviembre

Burhinus
oedicnemus
distinctus

Alcaravan comun

- Anexo |: Las especies mencionadas seran objeto de
medidas de conservacion especiales en cuanto a su
habitat, con el fin de asegurar su supervivencia y su
reproduccion en su area de distribucioén (art.4).

Mapa de especies protegidas. Ambito del SG (IDE CANARIAS)
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Cuadricula de especies protegidas. Ambito del SG (IDE CANARIAS)

No se repite la imagen de la cuadricula inferior por ser idéntica a la incluida, afectada
por una sola y la misma especie, ya citada de alcaravan comun.

Se recoge la informacién al respecto, dado que el ambito del Sistema General esta
adscrito al sector UZR-01 Costa Ayala, no obstante, el desarrollo del sector no prevé
intervencién de ningun tipo en este ambito del Sistema General, que sera objeto de
otro proyecto y de otra evaluacion, en su caso. De cualquier forma se incluyen las dos
afecciones de esta pieza de suelo a efectos de informacién en el tramite de evaluacién
ambiental del sector residencial.

Hay que sefalar finalmente, al respecto de la fauna que pudiera haber dentro del
ambito de estudio, fundamentalmente en la zona litoral coincidente con el Area Libre
Estructurante, que la intervencién para la ordenacion de los usos y la adecuacion
ambiental de dicha franja supondra un beneficio para las comunidades de avifauna, e
incluso de herpetofauna e insectos, en tanto en cuanto la mejora de las condiciones
del biotopo redundara en una mayor disponibilidad de recursos para la cadena tréfica
local. De esta forma, con el disefio de las instalaciones, adaptadas a las condiciones
del medio, es posible conseguir una mejora ambiental del espacio, mediante
intervenciones respetuosas con los elementos presentes y actuaciones para la mejora
del medio que se intercala dentro de la propia intervencion. Se trata por tanto de una
oportunidad para que una iniciativa de desarrollo urbanistico conlleve una serie de
efectos sinérgicos sobre el medio natural, que contribuird a conservar y a la vez
aumentar la calidad ambiental del espacio en el sentido expuesto.

El ambito del Sistema General adscrito en Ladera Alta, se encuentra ademas afectado
por Area prioritaria de reproduccion, alimentacién, dispersion y concentracién de las
especies amenazadas de la avifauna de Canarias n° 42 Los Giles, declarada por
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Orden de 15 de mayo de 2015, por la que se delimitan dichas areas a los efectos de
aplicacion del Real Decreto 1432/2008, de 29 de agosto, por el que se establecen
medidas para la proteccion de la avifauna contra la colisién y la electrocucion en lineas
eléctricas de alta tension.

i Areas prioritarias de reproduccién, alimentacidn, dispersién y concentracidn de las
| esp

es amenazadas de la avifauna de Canarias
Nimero Area: 42
Nombre: Los Giles
Superficie: 453.26
Declaracién: ORDEN de 15 de mayo de 2015
Especies presentes: Area 42

Fuente IDE Canarias)

Se ha evidenciado que la electrocucién y la colision con estructuras de conduccién
eléctrica son una de las principales causas de mortalidad no natural en la avifauna,
constatandose la existencia de un importante impacto de los tendidos eléctricos en las
aves.

Habria que destacar que del total de especies afectadas por los tendidos, un nimero
importante de ellas se encuentran protegidas ya sea por su inclusion en el Catalogo
Espafiol de Especies Amenazadas, el Catalogo Canario de Especies Protegidas o los
Anexos de la Directiva 79/409/CEE, destacando especies que por su estado de
conservacion desfavorable se encuentran catalogadas en “peligro de extincion” como
la hubara (Chlamydotis undulata fuertaventurae) o el guirre (Neophron percnopterus
majorensis), asi como especies catalogadas como “vulnerables” como el Burhinus
oedicnemus distinctus, o Alcaravan comun.

Las especies afectadas por las determinaciones del citado Real Decreto 1432/2008,
serian aquellas incluidas en el Catalogo Espafiol de Especies Amenazadas aprobado
mediante el Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de
Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y del Catalogo Espafiol de
especies Amenazadas, asi como aquellos catalogados como “en peligro de extincion”
y “vulnerables” en el Catalogo Canario de Especies Protegidas, aprobado mediante la
Ley 4/2010, de 4 de junio, del Catalogo Canario de Especies Protegidas.

De ello se desprende que, el ambito viene incluido en el area prioritaria descrita, y se
encuentra en ella la especie que dicha delimitacion protege en los términos
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expresados en las normas de aplicacién. Por ello, habra que tomar en consideracién
en el momento y proyecto de las intervenciones, en el ambito del Sistema General,
las normas relativas a las instalaciones que establece el RD 1432/2008, de 29 de
agosto.

No obstante, tal como se constata en el mapa de especies protegidas, no estan
presentes en el ambito objeto de desarrollo y evaluacion. En cualquier caso, como se
ha sefialado, es posible que ante la mejora ambiental planteada puedan acudir en un
futuro al sector algunos individuos, ampliando su biotopo.

El disefio de las instalaciones en el ALE 034, basado en un proyecto de baja densidad
y mejora del estado de conservacion de dicho ambito, con una dotacién de espacios
libres y equipamientos integrados ambiental y paisajisticamente, contribuira a la
minimizacion de los efectos ambientales del desarrollo del sector en esta pieza litoral,
compensando los inevitables efectos, ya comentados, que conlleva cualquier proceso
de transformacion de suelos vacantes a urbano en el ambito superior a la GC-2.

4.4.6 Patrimonio Cultural

No existen en el ambito objeto de la modificacion elementos correspondientes al
patrimonio cultural: arqueoldgico, paleontologico, arquitectonico, etnografico y, por
tanto, que pudieran ser susceptibles de sufrir efectos significativos por el desarrollo de
esta unidad territorial.

En cuanto al Inventario de bienes inmuebles de interés etnografico, que recoge un
conjunto amplio de bienes en todo el ambito insular, solo cuenta con uno préximo a la
zona de estudio, constituido por la edificacion del pozo de Cafada Honda, a unos 40
metros del limite del sector, dentro del area ya edificada.

Foto del Pozo de Cafiada Honda, (Ficha 03055 Inventario FEDAC)
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4.4.7 Paisaje

El paisaje viene considerado, como se ha comentado ya con anterioridad, desde la
informacion ambiental del PGOLP’12 dentro del mapa de Calidad visual paisajistica,
incluyendo la totalidad de la unidad de paisaje en la que se inserta el ambito de estudio
con valor paisajistico Bajo.

Es curioso que el sector costero desde la zona de ElI Charcén hasta el comienzo del
Risco de la Soga, en el limite del ambito de estudio y después, al oeste del &mbito
desde el Puntén de Tinoca hasta el limite municipal con Arucas, la franja costera sea
considerada de alta y muy alta calidad visual paisajistica, quedando la franja del sector
y un pequefio tramo hasta el Punton de Tinoca con valor bajo como se ha sefalado.

Es muy probable que la intervencion propuesta por la ordenacion en la franja litoral
contribuya a la recualificacion de este ambito costero y adquiera un mayor valor de
calidad visual paisajistica en los términos que adopta el PGOLP’12 como criterio en
su informacién ambiental. Esto hara que una vez culminadas las obras del paseo
maritimo y los espacios libres adyacentes, asi como los equipamientos y dotaciones,
la franja se integrara en el resto del sector costero de Las Palmas de Gran Canaria
como espacio de mayor calidad paisajistica.

El PGO asigna el valor paisajistico Bajo, para la unidad de paisaje en la que se
inserta integramente el ambito objeto de plan. Esta valoracion se realiza, con caracter
general, en aplicacion de los criterios siguientes: valores perceptuales, incluyendo
consideraciones de orden estético, en que se tienen en cuenta los siguientes aspectos:
visibilidad del territorio que puede apreciarse desde una zona o punto determinado; calidad
paisajistica, caracteristicas intrinsecas del ambito (morfologia, vegetacion, presencia de
agua...); calidad visual del entorno inmediato refiriéndose a la calidad del fondo escénico
(altitud, formaciones vegetales, geomorfologia); fragilidad, como la capacidad del paisaje para
absorber los cambios que se produzcan en él.

Por tanto, se puede establecer que el valor paisajistico del ambito, de acuerdo con los
diagnésticos realizados por los documentos de planeamiento superior, aun ampliando la
escala de andlisis de aquellos, es Bajo, ya que sus caracteristicas intrinsecas no presentan
valores naturales muy altos y sus valores culturales son nulos. El célculo de la Calidad Visual
del Paisaje, que podria ser un factor mas alto, en consideracion del entorno en su conjunto,
sobre todo por el fondo escénico de la fachada litoral, ya que por las caracteristicas del relieve,
el resto de lineas visuales quedan delimitadas por suelos fuertemente transformados por la
actividad agricola abandonado y por la edificaciéon diseminada, tal como se ha comentado,
por lo que queda en los andlisis con valor bajo, lo que no obsta para que haya que adecuar
las intervenciones respetando y rescatando los valores potenciales, aunque estos sean pocos
y, sobre todo, enfocar la actuacion hacia el fondo escénico del mar.

No obstante, hay que sefialar que la intervencién en el ambito puede contribuir a un cambio
cualitativo en la complejidad paisajistica, asi como en la introduccién de elementos de disefio
con valor de conjunto, que podrian significar una nueva oportunidad para la recuperacion
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paisajistica de esta pequefa pieza libre, dentro de la enorme superficie agricola de la franja
costera del norte de Gran Canaria, salpicada de nucleos urbanos y edificacién diseminada.

4.4.8 Hidrologia

La red hidrica correspondiente al ambito de estudio esta formada por un Unico cauce,
de menor entidad, denominado Cafiada Honda, con una longitud de cauce de
aproximadamente 1.500 ml, de los cuales unos 170 m discurren dentro del sector.
Todo este tramo discurre canalizado y soterrado bajo la calle Barranco de Tazarte y
desemboca directamente al mar entre el Cabezo Grande y el Risco de la Soga, en un
pequeno tramo abierto que discurre paralelo a la plaza situada en la calle Mar Bonita,
junto al campo de futbol, ya fuera del sector.

El Plan Insular recoge el &rea ambito del barranco de Roque Prieto como Area Libre
Estructurante. ALE-034, Costa Ayala, con una superficie aproximada de 32.200 m?
dentro del sector y un total de 49.500 m? regulada en el articulo 427 de las Normas
Generales y Especificas. Capitulo IV. Seccion 33 Redes de Espacios de Interés
Insular.

Por tanto el factor hidrico no constituye un condicionante para el planteamiento de las
alternativas de ordenacion contempladas el borrador del plan parcial objeto de este
diagnostico y evaluacion, ya que no interfiere en la colmatacion del area ocupable por
la edificacion por estar soterrada la red hidrica y no afectar a la franja litoral interior al
sector. Por todo ello, no se pueden prever afecciones sobre la misma, ni en elementos
propios de los cauces.

En otro orden, la evacuacion de las aguas pluviales que generara la
impermeabilizacién parcial del ambito mediante la urbanizacién-edificacion, asi como
las aguas negras y grises vertidas en la etapa operativa de la implantacién, seran
recogidas en la red que dispondra la urbanizacion y conducida a centro de depuracién.

Mapa de la red hidrica (topografico IDE Canarias)
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4.4.9 Clima

El ambito de estudio se localiza en la franja costera del noreste de Gran Canaria, en
el municipio de Las Palmas de Gran Canaria. Esta zona se encuentra bajo la influencia
del régimen climatico del norte insular, caracterizado por la accion persistente de los
vientos alisios del noreste, la humedad oceanica y la frecuente nubosidad orografica
asociada al relieve de la isla. Estas condiciones generan un ambiente templado y
humedo, con temperaturas moderadas y precipitaciones algo mas regulares que en la
vertiente sur, aunque igualmente limitadas en el contexto subtropical canario.

Para caracterizar las condiciones climaticas del ambito, se ha tomado como referencia
la estacion meteoroldgica de Arucas (C669B), gestionada por la Agencia Estatal de
Meteorologia (AEMET), cuyos registros abarcan el periodo 2017-2025. Esta estacion,
situada a escasos kilometros del area de Costa Ayala, comparte condiciones de
altitud, orientacién y exposicion al régimen de vientos alisios, por lo que sus datos
pueden considerarse representativos del entorno inmediato del ambito de estudio.

4.4.9.1 Temperatura

El analisis de la temperatura media mensual en el periodo 2017-2025 muestra un
clima templado y oceanico, con oscilaciones térmicas reducidas a lo largo del afio.
Las temperaturas medias se situan entre 17 °C en invierno y 23 °C en verano, sin
registrar descensos bruscos ni episodios térmicos extremos.

Los valores mas elevados se registran entre julio y septiembre, con medias en torno
a 22-23 °C, mientras que los meses mas frescos (enero—marzo) presentan valores
medios de 17 °C. Esta escasa amplitud térmica anual, inferior a 6 °C, evidencia la
marcada influencia moderadora del océano Atlantico y la estabilidad térmica tipica del
clima de la vertiente norte y noreste de Gran Canaria.

El régimen térmico puede calificarse, por tanto, como suave y constante, sin
limitaciones para los usos urbanos o agricolas, y con un elevado grado de confort
climatico durante todo el afio.

4.4.9.2 Precipitacion

La pluviometria registrada en la estacién de Arucas evidencia una distribucion
estacional claramente invernal, con un promedio anual en torno a 77 mm. Las
precipitaciones se concentran principalmente entre noviembre y febrero, alcanzando
los valores maximos en diciembre (15,4 mm) y enero (12,5 mm).

Durante el resto del afio, los registros son muy reducidos, con valores inferiores a 5
mm entre abril y octubre, llegando a minimos absolutos en los meses de junio y julio
(0,2-0,3 mm).
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El indice ombrotérmico de Gaussen, que considera un mes seco cuando la
precipitacion (P) es inferior al doble de la temperatura media (2T), confirma la
predominancia de condiciones secas a lo largo de casi todo el afio. Solo los meses
invernales logran superar de forma puntual este umbral, mientras que el resto
presenta una marcada aridez estacional, tipica de los climas subtropicales secos con
influencia oceanica.

his Climograma ombrotérmico - Arucas (2017-2025) "
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4.4.9.3 Consideraciones finales

El andlisis conjunto de temperatura y precipitacion permite clasificar el clima del
ambito de Costa Ayala como templado subhumedo con influencia oceanica, propio de
la fachada norte y noreste de Gran Canaria. Se caracteriza por temperaturas suaves
y estables durante todo el afio, precipitaciones concentradas en invierno y largos
periodos secos entre primavera y otofio.

Estas condiciones no representan restricciones significativas para el desarrollo urbano
o infraestructural, aunque si requieren una gestion eficiente de los recursos hidricos,
especialmente ante la prolongada sequia estival. Asimismo, la mayor exposicion a la
nubosidad y los vientos alisios favorece un microclima mas humedo y fresco que en
el sureste insular, lo que influye en la vegetacion potencial y en los usos del suelo,
especialmente en las zonas agricolas de las medianias bajas.

4.4.9.4 Vientos

El régimen de vientos en el ambito de Costa Ayala esta determinado por la accion
persistente de los alisios del noreste, que dominan la circulacion atmosférica del sector
norte y nordeste de Gran Canaria durante la mayor parte del afio. La orientacion
abierta de la costa hacia el Atlantico y la escasa altitud del terreno favorecen la entrada
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directa de estos flujos, que ejercen una influencia constante sobre las condiciones
climaticas y ambientales del litoral.

La rosa de los vientos elaborada a partir de los registros de la estacién meteoroldgica
de Arucas (C669B) refleja una clara predominancia de las direcciones N y NE,
seguidas por el sector E, con muy escasa presencia de vientos del sur o del oeste.
Este patrén confirma el caracter marcadamente alisio del régimen edlico en la zona.

En cuanto a la intensidad, la mayor parte de los registros se sitdan entre los 10 y 30
km/h, con una frecuencia notable de episodios de 20-30 km/h, que constituyen el
rango mas representativo del comportamiento medio anual. De forma puntual, se
registran rachas superiores a 30-35 km/h, especialmente durante los meses de
verano, coincidiendo con el reforzamiento estacional del anticiclon de las Azores y el
maximo desarrollo de los alisios.

El analisis del periodo 2017-2025 evidencia un ciclo anual bien definido. Los vientos
mas intensos se concentran entre junio y agosto, alcanzando valores medios de 27—
30 km/h, con maximos en julio.

Durante el invierno y comienzos de primavera (noviembre—marzo), las velocidades
descienden a 20-22 km/h, manteniéndose un flujo constante pero mas moderado.

La transicion estacional se produce en abril-mayo (aumento progresivo de intensidad)
y septiembre—octubre (disminucién gradual), siguiendo la dinamica tipica de los
alisios.

En determinados episodios invernales asociados al paso de borrascas atlanticas,
pueden producirse rachas maximas proximas a los 70 km/h, aunque de caracter
puntual. Estos eventos adquieren relevancia desde el punto de vista de la planificacion
urbana y de infraestructuras, ya que pueden afectar a elementos expuestos del litoral,
como mobiliario urbano, cerramientos ligeros o instalaciones temporales.

Por otro lado, el régimen edlico regular y sostenido de Costa Ayala, unido a su
localizacion costera abierta, ofrece un alto potencial para el aprovechamiento
energético del viento, contribuyendo a la viabilidad de proyectos de generacion
renovable en el norte de la isla.

En conclusion, el régimen de vientos de Costa Ayala se caracteriza por su constancia,
direccion dominante norte-noreste e intensificacién estival, rasgos que lo integran
dentro del modelo climatico tipico de la fachada noreste de Gran Canaria y que
condicionan tanto las dinamicas ambientales como las oportunidades de desarrollo
energético y urbanistico sostenible en el area.
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Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala.

Rosa de vientos - Arucas (por rangos de velocidad)
N

Velocidad
3 <5km/h
3 5-10 km/h
3 10-20 km/h
B 20-30 km/h
I 30-40 km/h

4.4.10 Poblacion

El presente informe analiza conjuntamente la evolucion y caracteristicas demograficas
de los nucleos de Costa Ayala y Caflada Honda, ambos pertenecientes al municipio
de Las Palmas de Gran Canaria. Estos nucleos se localizan en la vertiente norte del
término municipal, formando parte del conjunto de asentamientos periféricos que
combinan funcién residencial con entorno costero y agricola.

Segun el Nomenclator del Instituto Nacional de Estadistica (INE), a 1 de enero de
2023 Costa Ayala contaba con 604 habitantes y Cafiada Honda con 400 habitantes,
lo que supone un total conjunto de aproximadamente 1.004 habitantes. Ambas areas
presentan superficies reducidas (1,5 km?y 1,0 km? respectivamente), lo que determina
densidades poblacionales de 403 y 400 hab/km?, y un valor conjunto proximo a 402

hab/km?.
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Costa Cafada Total Poblacion Gran | % sobre Densidad
Ayala Honda conjunto Canaria la isla (hab/km?)

2010 845 676 0,11 %

2015 578 415 993 847 830 0,12 % 356
2020/ 615 422 1037 851 231 0,12 % 372
2023 604 400 1004 857763 0,12 % 360

Fuente: INE — Nomenclator. Elaboracion propia.

Entre 2010y 2023, el conjunto formado por Costa Ayala y Cafiada Honda muestra una
tendencia demografica estable con ligero crecimiento, pasando de 949 habitantes en
2010 a 1 004 en 2023, lo que supone un incremento del 5,8 % en trece afos.

El analisis por zona, indica que Costa Ayala experimenta un aumento sostenido entre
2010 y 2020 (de 510 a 615 habitantes), seguido de un leve descenso hasta 604 en
2023. Cafada Honda, en cambio, presenta una ligera disminucion global (de 439 a
400 habitantes), lo que sugiere cierta redistribucion interna de la poblacion en el area.

H002790¢9¢83.0809TLT6ETPEYSLI00M

En cuanto al peso relativo sobre la isla, la poblacién conjunta representa alrededor del
0,12 % del total de Gran Canaria, manteniéndose constante a lo largo del periodo.
Este dato refleja que, aunque el area ha crecido de forma moderada, su peso
demografico dentro del conjunto insular sigue siendo reducido.

La densidad de poblacion aumenta de 340 hab/km? en 2010 a 360 hab/km? en 2023,

9 lo que indica una ocupacion mas intensa del territorio sin llegar a niveles de saturacién.
3 . .
g2 Este incremento responde a un desarrollo progresivo del entorno urbano,
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g posiblemente asociado a la expansion residencial y la mejora de infraestructuras
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Evolucion de la poblacién (2010-2023)
Costa Ayala y Cafiada Honda
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Evolucién de la poblacién (2010-2023)
Fuente: INE — Nomenclator. Elaboracion propia.

El ambito de Costa Ayala-Cafada Honda se situa en el borde litoral, de relieve mas
abrupto en la zona interior, compuesto por laderas y pequefias plataformas costeras,
con una altitud media inferior a 50 msnm. Esta morfologia ha condicionado
histéricamente el asentamiento lineal y concentrado del nucleo a lo largo de la
carretera litoral, con escasa expansion hacia el interior debido a la pendiente del
terreno.

La mayoria de la poblacion se localiza en la zona baja y media del nucleo, proxima a
la costa, donde se concentra la edificacion residencial y el tejido urbano consolidado.
La parte superior mantiene una densidad menor y un mayor componente de viviendas
dispersas. No obstante, en los Ultimos afios se ha producido un crecimiento del barrio
de Cafiada Honda, colindante con el sector y con el area residencial futura. Dentro del
sector se incluyen ademas dos viviendas en su zona mas occidental, junto a la rotonda
y otro grupo pequefio en la zona baja constituida por el Area Libre Estructurante 034.

El crecimiento de ambos, nucleo y diseminado, ha sido limitado por condicionantes
desde el planeamiento que no ha dotado el area de suelo urbano y el suelo
urbanizable ha estado condicionado a las fluctuaciones del mercado que no ha
permitido una tramitacion temprana de los mismos.
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El perfil poblacional de Costa Ayala se caracteriza por la predominancia de poblacion
adulta (30-59 afios) y un porcentaje significativo de mayores de 60 afos (en torno al
23 %), indicador de envejecimiento moderado. Los menores de 20 afios representan
cerca del 18 % del total. Se observa, por tanto, un modelo demografico de transicion
con baja tasa de reemplazo y leve aporte migratorio.

En conjunto, Costa Ayala muestra un crecimiento sostenido pero lento, alta densidad
relativa, estructura demografica madura y limitaciones fisicas para la expansion
urbanistica. Estos rasgos definen un nucleo costero consolidado cuya evolucion futura
dependera de las politicas de renovacién urbana y mejora de accesos.

4.4.10.2Ratios de poblacién y vivienda

Para estimar los ratios poblacionales, se han utilizado los datos del INE (Nomenclator)
y el tamafio medio del hogar del Censo 2021 (2,54 personas por vivienda ocupada).
Este valor es representativo de los municipios urbanos de Canarias y permite
aproximar la densidad residencial.

Viviendas ocupadas Habitantes/vivienda

Poblacién (2023)

estimadas
Costa Ayala 604 238 2,54
Cafiada Honda 400 158 2,54
Total conjunto 1.004 396 2,54

Los valores obtenidos indican una ocupacion media de 2,5 habitantes por vivienda en
ambos nucleos, con un total estimado de unas 396 viviendas principales. Estas ratios
se alinean con los promedios municipales de Las Palmas de Gran Canaria y reflejan
un equilibrio entre tamafio familiar y densidad urbana.

La pequefa escala de la poblacion actual del barrio de Costa Ayala, hace que el
desarrollo urbanistico del sector objeto de plan parcial suponga un incremento
poblacional que puede estimarse, calculando una ocupacion de 2,54 habitantes por
vivienda, y un numero de viviendas aproximado, porque el plan establece superficie
total construida, pero el numero de viviendas dependera de la tipologia y programa de
las mismas, respondiendo al mercado en el momento previsto para su puesta en
venta, por tanto, una media de 650 viviendas por 2,54 habitantes promedio, da un
incremento de 1.650 habitantes, que sumados a los 1.004 actuales, segun los datos
del nomenclator, supone 2.654 habitantes lo que supone un 165% de crecimiento
poblacional respecto a 2023 en el area considerada.
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Por tanto, la propuesta de ordenacién produce efectos en la zona, desde el punto de
vista de la variable demografica, asi como efectos econémicos relativos a la creacion
de puestos de trabajo, al tratarse de una urbanizacion con equipamientos que
conllevan gestion y servicios cuyo personal podria instalarse en la nueva urbanizacién

Probablemente la ordenacion signifique efectos y sinergias entre la introduccién de
los usos residenciales y complementarios de equipamientos y dotacionales y los
efectos socioecondmicos y laborales, en cualquier caso positivos.

El efecto positivo mas claro es la puesta en mercado de un nimero de vivienda
bastante considerable, en una localizaciéon dentro del municipio capital, préximo al
centro, a menos de diez minutos del mismo y por tanto con una alta accesibilidad, lo
que resuelve un porcentaje del problema que el uso residencial presenta con caracter
general.

El impacto acustico o atmosférico de la fase ejecutiva afectara en principio a la
poblacion de Cafada Honda, aunque los proyectos de ejecucion, como se ha
sefialado ya, contaran con las medidas correctoras para minimizar dichos impactos
que seran, en cualquier caso, de caracter temporal y acabaran con la ejecucion.

4.4.11 Perspectiva de género

La escala de la propuesta de ordenacion y el destino de uso residencial del sector
Residencial permite descartar una incidencia que pueda tener relevancia a efectos de
género. La propia legislacion del suelo, lo reglamentos de aplicacion y las normas del
Cadigo Técnico de la Edificacion contemplan ya cantidad de condiciones destinadas
a evitar los sesgos relativos al género y la discriminacion de accesibilidad de personas
con movilidad reducida o con diversidad cognitiva a los espacios publicos de todo tipo.

No obstante, las medidas correspondientes a la observacién y minimizacion de riesgos
en este sentido deberan ser objeto de las propuestas y disefio del proyecto de
ejecucion ya que, si bien la ordenacion puede introducir algunos sesgos es mas
probable hacerlo en los disefios de proyectos, tanto de urbanizacion como de
edificacion, siendo por tanto estos proyectos de ejecucion los que deben contemplar
una iluminacion suficiente, inexistencia de recorridos angostos y oscuros, asi como
facilidad para acceder los distintos ambitos y espacios publicos y la posibilidad de
aparcamiento para el uso y disfrute de los espacios libres y equipamientos de publica
concurrencia por todos los ciudadanos, al margen de su condicion o de su género.

Las normativas sectoriales de aplicacion relativas al uso residencial y de
equipamientos e instalaciones publicas establecen parametros y criterios para la
adecuacion de estos espacios a la totalidad de la poblacion concretando aspectos que
facilitaran el acceso a los usos sin segregacion de sectores demograficos bajo ningun
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criterio de cualquier indole, incluida la eliminacion de barreras arquitectonicas a fin de
integrar a personas de movilidad reducida.

La diversificacion de actividades que ofrece el uso residencial en un instrumento de
desarrollo que establece precisamente los usos e intensidades de los mismos dentro
del sector que ordena, y en su ejecucion (tanto urbanizacion como edificacion)
presenta una tendencia a convertir este espacio en area urbana inclusiva, en la que
los residentes y los visitantes encuentren unas condiciones de seguridad y bienestar
que permita el desarrollo de todas las actividades que la dimension urbana del sector
prevea; area residencial, comercial, espacios libres, equipamientos, dotacionales,
infraestructuras suficientes, todo ello dentro de criterios ambientalmente conformes
con las condiciones del medio y funcionalmente adecuadas para todos los grupos de
poblacién segun edades y condiciones.

La facilitacién del desarrollo de actividades productivas y reproductivas de la poblacion
residente, referidas esta uUltimas a las actividades de cuidados familiares; hijos,
ancianos, personas dependientes por cualquier causa, debe ser una materia
transversal de todos los instrumentos de ordenacion, pero lo es ya de hecho en la
legislacién que regula la edificacion para todos los destinos de uso existentes.

4.4.12 Contaminacion atmosférica.

La localizacion de esta pieza y los usos propuestos y existentes no permiten inferir
incrementos de la contaminacion atmosférica actual de la zona, que se caracteriza por
una alta calidad atmosférica, por constituir un area abierta con incidencia de los
vientos dominantes del noreste que barren la plataforma costera sin obstaculos,
procedentes del mar.

Asi mismo, no se prevé que pueda estimarse un aumento sensible de emisiones GEI
por los usos a implantar en ejecucién de la propuesta de ordenacién de plan parcial,
dentro del cdmputo general del término municipal en que se inserta. Su incidencia
podria venir marcada por el aumento de los traficos de afluencia al area residencial,
aunque puestos en relacion con la IMD de los traficos, incluido el de vehiculos
pesados, que soporta la via principal GC-2, corredor del norte de Gran Canaria, como
consecuencia de la actividad agricola intensiva de la zona agricola del norte, no
supondran un diferencial considerable.

Sera en todo caso la fase ejecutiva de las obras la que pudiera tener alguna incidencia
puntual y temporal en cuanto a emisiones de particulas y/o ruido, lo cual viene
regulado por los estudios de Seguridad y Salud preceptivos para la ejecucion de
proyectos, que contendran las medidas correctoras necesarias para su minimizacion
en esta fase.
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En la fase operativa, de funcionamiento, no pueden inferirse efectos que modifiquen
las condiciones atmosféricas de este ambito o de su entorno, sobre todo tomando en
consideracion que se trata de un terreno situado en una pieza de suelo que completa,
mediante proyecto unitario un area residencial en la que, aunque hay pequefios
nucleos urbanos, como Costa Ayala, Tinoca, o incluso, mas altos, Casa Ayala o
Acequia Alta y Ladera Alta, con una morfologia urbana mas consolidada, se inserta el
UZR-01 en el espacio vacante entre Costa Ayala y Cafada Honda, este Ultimo se
caracteriza por un cierto grado de diseminacion de la edificacion, con una morfologia
mas rural y de caracter residual ya que, como se ha comentado ya, la actividad
agricola estd abandonada hace décadas, ocupando una pieza de suelo expuesta
totalmente a los vientos Alisios dominantes. Sera, en todo caso el sector residencial
el que pueda se objeto de afecciones por la posible contaminacién derivada del los
traficos de la via principal citada.

El plan parcial prevé la ejecucion de aparcamientos suficientes, con lo que la
incidencia de la afluencia de poblacion residente o visitante tendra sobre el viario en
la zona residencial sera normal y estara dentro de los parametros correspondientes a
suelos urbanos de caracter semi aislado, en el sentido que no constituyen lugares de
paso a otros lugares. El viario sera un viario interior al barrio, con lo que no habra
trafico de paso, sino de caracter final.

El disefio de las instalaciones, tanto de equipamientos y dotaciones como de los
espacios libres seguira criterios de sostenibilidad y eficiencia energética, tal como
exigen las normativas sectoriales en la actualidad, por ejemplo con la disposicion de
plazas de aparcamiento con puntos de carga para vehiculos eléctricos, lo cual
contribuira al fomento de la movilidad sostenible, asi como también el paseo maritimo
y los senderos peatonales y/o rutas ciclistas que pueden trazarse en la zona baja del
area libre estructurante, donde se localizan los equipamientos y espacios libres, en
contigliidad con el area de equipamiento deportivo y sanitario y plaza y el nucleo
urbano actual de Costa Ayala y que articularan todos estos espacios de uso publico y
el propio nucleo.

Finalmente, la intervencidn en los espacios libres, mediante restauracién paisajistica
que permita la regeneracion de las comunidades propias del piso bioclimatico y otras
especies pertenecientes al cortejo floristico, no presentes en la actualidad por diversas
causas, que seria posible introducir al formar parte de la vegetacion potencial del area,
producird un enriquecimiento ambiental de estos espacios, asi como también el
arbolado que se introduzca en las areas ajardinadas de las instalaciones, aumentando
la capacidad de absorcion de los GEl y contribuyendo a la reduccion de la
contaminacion local.
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En cuanto a la Huella de Carbono, dada la dimension del sector, y la naturaleza del
uso residencial, se asume que el consumo energético es elevado por el nimero de
viviendas mas los espacios publicos.

La propuesta de ejecucion debera incorporar soluciones de alta eficiencia (mejora de
la envolvente térmica, integracién de energias renovables y, en su caso, sistemas
HVAC (Calefaccién, Ventilacion y Aire Acondicionado de ultima generacion) con el
proposito de reducir de forma apreciable tanto la demanda energética como las
emisiones asociadas.

En consecuencia, se prevé que el balance climatico del sector sea favorable, sin
necesidad de medidas correctoras adicionales, con una tendencia a la compensacion
entre el aumento de emisiones por trafico de afluencia al mismo y el incremento de
absorcion de GEI por efecto de la revegetacion de las areas de espacios libres, que
deberan contemplar zonas arboladas en el ambito residencial (viario, espacios libres).

4.4.13 Ruidos zonificacion acustica.

Se acompania la caracterizacion del area segun el mapa de ruidos que obra en la
Infraestructura de Datos Espaciales de Canarias a fin de ilustrar la situacion del ambito
respecto a los niveles sonoros derivados de la proximidad a la Autovia GC-2 que es
la segunda via de interés regional mas importante de la isla en cuanto a aforos.

Puede verificarse en éste que la propuesta de usos (residencial, equipamiento,
dotacién) que se establece desde el Plan Parcial no comporta un incremento acustico
respecto de los niveles existentes. Son los altos aforos de las vias las que otorgan
mayor nivel de ruido a los &mbitos urbanos circundantes. En el mapa estratégico de
ruidos se puede observar como es muy poco probable que estos niveles puedan
modificarse como consecuencia de la ejecucion del plan parcial, dado el grado de
contaminacioén acustica explicado por la presencia de la autovia.

No se puede establecer que el nivel de ruidos vaya a sufrir un incremento con motivo
de la implantacion del area urbana, con la salvedad de la fase ejecutiva de obras en
su momento. En ningun caso por el incremento de los traficos en la fase operativa, al
menos en lo que se refiere a impacto acustico en relacién con los niveles autorizados.

Al igual que en las condiciones de ahorro energético, el CTE’06, contiene un
documento especifico que establece las reglas y procedimientos que permiten cumplir
las exigencias basicas de proteccion frente al ruido (DB-HR Proteccién frente al ruido),
el cual sera exigible a los proyectos de ejecuciéon que en su momento desarrollaran el
sector, tanto urbanizaciéon como edificacion.
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30 - 55 dB(A)
55 - 60 dB(A)
60 - 65 dB(A)
B 65- 70 dB(A)
B 0-7548(A)
B - 75480

Mapa Estratégico de Ruido. Niveles sonoros (dia, tarde, noche) (IDE Canarias 2012)

En Las Palmas de Gran Canaria, los limites de emision y calidad acustica se rigen
por la Ley del Ruido estatal (Ley 37/2003) y los Mapas Estratégicos de Ruido.

Limites de Inmisién al Exterior (en decibelios dB(A))

Los limites maximos de ruido permitidos varian segun el uso predominante del area
acustica:

Tipo de Area Acstica Dia \(L_{d}\) (7:00 a Tarde \(L_{e}\) (19:00 Noche \(L_{n}\) (23:00

19:00)* a 23:00)* a 7:00)*
Sanitaria, docente y 55 dB 55 dB 45 dB
cultural
Residencial 60 dB 60 dB 50 dB
Terciario 65 dB 65 dB 55 dB
(comercial/oficinas)
Industrial 75 dB 75 dB 65 dB

El documento resumen del Mapa estratégico de ruidos de Las Palmas de Gran Canaria. Fase 3 recoge
una propuesta de limites de referencia para la evaluacion de las afecciones acusticas de las distintas
areas acusticas, diferenciadas por el predomino de los usos existentes, o bien previstos, en seguimiento
de la Ley 37/2003 de 17 de noviembre, de Ruido en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de
calidad y emisiones acusticas.

“Segun el articulo 14. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas acusticas: 1. En las
areas urbanizadas existentes se establece como objetivo de calidad acustica para ruido el que resulte
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de la aplicacién de los siguientes criterios: a) Si en el area acustica se supera el correspondiente valor
de alguno de los indices de inmision de ruido establecidos en la tabla A, del anexo I, su objetivo de

calidad acustica sera alcanzar dicho valor.”

ANEXOMN
Objetivos de calidad
Tabla A. Objetivos de calidad acistica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes.
X R L indices de ruido
Tipo de area acistica
La L. L
e Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso sanitario, docente y cultural que 50 50 50
requiera una especial proteccion contra la
contaminacion aclstica
El Sectores del territorie con predominio de 55 65 55
suelo de uso residencial.
d Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso terciario distinto del contemplado 70 70 65
enc).
c Sectores del territorie con predominio de 73 7 63
suelo de uso recreativo y de espectaculos.
b Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso industrial % 7 66
f Sectores del territorio afectados a sistemas Sin Sin Sin
generales de infraestrucluras de transporte, U | determinar | determinar | determinar
otros eguipamientos publicos que los
reclamen. (1

(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencidn de la contaminacion acdstica, en particular mediante la
aplicacidn de las teenologias de menor incidencia acistica de entre las mejores téenicas dispenibles, de acuerdo con el apartade a), del articulo 18.2
de la Ley 37/2003, de 17 de noviembra.

Se puede comprobar, que el ambito objeto del Plan Parcial evaluado, viene afectado en el mapa de
ruido por intensidades que corresponden con indices entre 70 y 65, en la franja edificable mas préxima
al vial principal (GC-2) quedando el resto del area edificable dentro del intervalo de afeccion acustica
compatible con el uso residencial. Por tanto, en relacion con esta franja, que constituye la fachada de
la urbanizacion hacia la GC-2, deben establecerse medidas correctoras de bajo impacto paisajistico
que incluso podrian contribuir a la mejora de la calidad visual del conjunto, dado que como se ha dicho,
constituye su fachada.

Se propone para ello la instalacién de un apantallamiento sénico realizado en toda la fachada del ambito
edificado en el margen interior de la via principal, mediante arbolado alineado a dicha via y con una
separacion maxima de diez metros entre ejemplares. Las especies seran compatibles con la vegetacion
local, no invasoras, pudiendo ser especies aléctonas, aunque sera preferente la utilizacion para tal fin
de especies autoctonas, en cualquier caso deberan estar asociadas a ambientes con influencia salina
(halofiticas) como Casuarina equisetifolia 0 Tamarix canariensis, por ejemplo. La utilizacién de las
especies estara en funcion de la disponibilidad de éstas en los proveedores, y de la recomendacion de
los técnicos que lleven a cabo el ajardinamiento de los espacios libres en el proyecto de ejecucion de
la urbanizacion.

4.4.14 Estimacion de los Riesgos.

Las caracteristicas de este espacio, en la franja litoral del norte de Gran Canaria, su
pequefia escala dentro de la franja costera, asi como su situacion sobre la plataforma
elevada y acantilada y sus caracteristicas orograficas lo protegen, desde el punto de
vista territorial, de gran parte de los riesgos naturales e inducidos, que afectan a otros
suelos de condicion rural. La zona donde las pendientes podrian suponer un riesgo
de erosion, en el area de mayor pendiente en el limite oriental del sector, se excluye
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de este tipo de riesgo dado que es en este ambito en el que se propone la ocupacién
por la edificacion, por lo que contara con las contenciones necesarias para la
proteccioén del area residencial en este aspecto. Por otra parte, la linea de delimitacion
del DPMT, limite con el mar, se encuentra a una cota superior a los 30 msnm en todos
los puntos, lo que descarta riesgos por transgresion marina derivada del cambio
climatico.

De este modo, el uso residencial y de equipamiento o dotacidn no puede interpretarse
como incorporacion o incremento de los factores de riesgo en las condiciones
definidas. En este sentido, sin perjuicio de una observacion a la escala que
corresponde a la etapa de ejecucion de la edificacion, los riesgos estimados en la zona
son de valor muy bajo y bajo, en todo tipo de riesgo (volcanico, sismico, inundacion
por dinamica fluvial o por transgresion marina, incendio forestal, dinamica de laderas),
solo se estima la peligrosidad sismica con un valor medio asociado a la infraestructura
viaria.

Es por ello que el acercamiento al tipo de riesgos debe ser establecido en
correspondencia y relacidn con el entorno proximo. Los estudios de riesgos tienen por
objeto identificar areas espaciales o zonas afectadas por diferentes tipos de riesgos
de origen natural o, en el caso de suelos urbanos, por los usos implantados, los cuales
se analizan por separado. Para ello, se realiza una seleccién de este tipo de riesgos,
considerando aquellos que, por un lado, tienen mayor vinculacién con la ordenacién,
y por otro, los que tienen o pueden tener mayor probabilidad de dafios y
consecuencias, asi como mayor probabilidad de ocurrencia en el municipio. Los
riesgos de origen natural seleccionados son: - Riesgo de Inundacién fluvial y costera
- Riesgo por Desprendimiento del terreno (dinamica de laderas) - Riesgo Sismico y
Volcanico - Riesgo de incendio forestal y los de origen en los usos del suelo,
acomodados a la propuesta alternativa que corresponda.

TIPO DE RIESGO VALOR
Riesgo total RESIDENCIAL Y EQUIPAMIENTOS MUY BAJO
Riesgo total USO INDUSTRIAL No procede
Riesgo total SISMICO MUY BAJO
Riesgo total VOLCANICO MUY BAJO
Riesgo total INCENDIO FORESTAL MUY BAJO
Riesgo total DINAMICA DE LADERAS BAJO
Riesgo Social SISMICO MUY BAJO
Riesgo Social VOLCANICO MUY BAJO
Riesgo Social INCENDIO FORESTAL MUY BAJO
Riesgo Social DINAMICA DE LADERAS BAJO
Riesgo Econémico SISMICO MODERADO
Riesgo Econémico VOLCANICO MUY BAJO
Riesgo Econémico INCENDIO FORESTAL MUY BAJO
Riesgo Econémico DINAMICA DE LADERAS BAJO
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Vulnerabilidad Social BAJO
Vulnerabilidad Econémica SISMICO MUY BAJO
Vulnerabilidad Econémica VOLCANICO BAJO
Vulnerabilidad Econémica INCENDIO FORESTAL MUY BAJO
Vulnerabilidad Econémica INUNDACION COSTERA MUY BAJO
Vulnerabilidad Econémica INUNDACION FLUVIAL MUY BAJO
Vulnerabilidad Econémica DINAMICA LADERAS BAJO
Exposicién Social SISMICO MUY BAJO
Exposicion Social VOLCANICO MUY BAJO
Exposicion Social INCENDIO FORESTAL MUY BAJO
Exposicion Social INUNDACION MUY BAJO
Exposicion Social DINAMICA LADERAS BAJO
Exposicion Econémica BAJO
Peligrosidad Sismico BAJO
Susceptibilidad volcanica MUY BAJO
Susceptibilidad Dinamica Laderas BAJO
Susceptibilidad Incendio Forestal MUY BAJO

Fuente: GRAFCAN (Estimaciones a escala de trabajo).

La vulnerabilidad social es el concepto que caracteriza la condicién de grupos de
individuos que estan al margen de la sociedad. Son personas o familias que estan en
proceso de exclusion social, principalmente debido a factores socioeconémicos.

La exposicion social es el concepto que define la fortaleza o la debilidad de grupos
de individuos frente a los cambios que se pueden producir por factores externos.

La vulnerabilidad econdmica se refiere a la posibilidad de que un individuo, hogar o
incluso una economia entera sufra un impacto negativo debido a eventos externos o
shocks que alteren su estabilidad financiera. Estos shocks pueden incluir pérdida de
empleo, crisis econdmicas, desastres naturales o cambios en las politicas publicas. La
vulnerabilidad econémica implica una mayor dificultad para acceder a recursos y
satisfacer necesidades basicas, como alimentacion, vivienda y salud.

La exposicion econémica es el concepto que define la fortaleza o la debilidad de
grupos de individuos frente a los cambios que se pueden producir por alteraciones en
sus condiciones econdémicas o de bienestar.

Riesgo es una medida de la magnitud de los dafios frente a una situacién adversa o
peligrosa. El riesgo se mide asumiendo una determinada vulnerabilidad frente a cada
tipo de peligro. Si bien no siempre se hace, debe distinguirse adecuadamente entre
peligrosidad (probabilidad de ocurrencia de un peligro) y, vulnerabilidad (probabilidad
de ocurrencia de dafios dado que se ha presentado un peligro y existen elementos
susceptibles de dafio o exposicion) y riesgo (propiamente dicho).
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4.5 Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

La necesidad de incorporar la Evaluacion Ambiental Estratégica a los procesos de
toma de decisiones, en lo que al Planeamiento Urbanistico se refiere, teniendo desde
el principio presentes tanto las variables del medio que pueden condicionar un
determinado plan, como aquellos efectos que las acciones que se deriven del mismo
puedan ocasionar sobre los diferentes elementos del medio ambiente, dan lugar a
diferentes técnicas para realizar el analisis cuantitativo de las afecciones al territorio.
Sin embargo, dichas técnicas provienen en su mayoria de metodologias de
Evaluacion de Impacto Ambiental, que estan disefiadas para proyectos especificos de
diversa naturaleza (infraestructuras, industrias, actividades mineras, etc.), que pueden
suponer un fuerte deterioro ambiental, pero que estan localizados en un entorno mas
0 menos reducido, mientras que en el planeamiento urbanistico pueden ser multiples
las acciones que afectan al medio y los ambitos tienen en general una mayor
dimension territorial.

La suma de esos criterios, no solo medioambientales, sino sociales, econdmicos y
territoriales deben ser introducidos por tanto, en las primeras fases del planeamiento,
dado que de no efectuarse de esta manera, se perderia eficacia en la medida que
determinados impactos una vez producidos son mas dificiles de minimizar y, aunque
la LEA'13 contempla la posibilidad de evaluaciones ex post, en ejecucion de sentencia
firme, por definicion, la evaluacion ambiental tiene caracter preventivo.

Es por ello que se realiza, aun en esta fase previa de propuesta de ordenacion -
Borrador- el ejercicio de detectar todas aquella determinaciones que pudieran llevar
aparejados actos de ejecucion con una incidencia ambiental de consideracion, a fin
de que puedan aplicarse las medidas correspondientes y poder anticiparse a la
produccion de dichas afecciones. No obstante, ello no impide que si algun proyecto
de los que se desarrolla dentro del sector evaluado presenta caracteristicas que hagan
precisa una evaluacion de impacto ambiental del mismo, deba tramitarse
conjuntamente con dicho proyecto.

En este caso el analisis de los impactos se efectuara basicamente desde dos
aspectos; uno referido a la incidencia ambiental sobre los distintos elementos
geoecoldgicos del territorio, y por otro lado referido a los impactos o efectos que de
manera genérica inciden sobre el entorno por el desarrollo de la ordenacion
(cuantificacién del impacto). Una vez conocido los efectos en base a la metodologia
de evaluacion, se procede a su valoracion y signo del impacto, para conocer si la
determinacion es considerada ambientalmente problematica.

En este sentido, cabe argumentar, que esta metodologia es una herramienta para
conocer los impactos y evaluar su incidencia sobre el territorio, previo analisis del
medio fisico, es decir, la situacién de partida o los impactos preexistentes a la
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redaccion del presente documento, asi como el diagnostico ambiental. Este ejercicio,
de superposicion de las determinaciones a los valores presentes, contribuira de
manera eficaz a mitigar aquellos efectos negativos sobre el medio y se podran
establecer de esta forma la medidas protectoras, correctoras o compensatorias mas
adecuadas.

Se realizara un analisis especifico (afecciones que puede generar el desarrollo del
ambito sobre cada uno de los elementos territoriales inventariados), y un andlisis del
nivel de impacto.

Para la estimacién y cuantificacion del impacto ambiental inducido por las
determinaciones del presente documento, se realizara en primer lugar una valoracién
del impacto sobre los diferentes elementos del medio, es decir, conocer la incidencia
de los impactos sobre cada parametro que configura el medio fisico (geologia,
geomorfologia, suelos, hidrologia, vegetacién, fauna, paisaje, etc), y las principales
acciones que producen impactos sobre cada uno de estos elementos.

Resulta de importancia relevante observar la magnitud de los impactos, es decir, la
intensidad de la alteracion que los distintos tipos de afeccion descritos pueden
presentar sobre cada uno de los elementos geoecoldgicos considerados. Asi, en este
sentido, la magnitud (estimada en alta, media y baja) y el nivel de impacto (asumiendo
las categorias establecidas en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion
Ambiental, Anexo VI, parte B. Conceptos técnicos, recogidas también en el Decreto
181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
de Canarias) y que son;

H) IMPACTO AMBIENTAL COMPATIBLE: Aquel cuya recuperacion es inmediata tras
el cese de la actividad, y no precisa medidas preventivas o correctoras.

1) IMPACTO AMBIENTAL MODERADO: Aquel cuya recuperacion no precisa medidas
preventivas o correctoras intensivas, y en el que la consecucién de las condiciones
ambientales iniciales requiere cierto tiempo.

J) IMPACTO AMBIENTAL SEVERO: Aquel en el que la recuperacion de las
condiciones del medio exige medidas preventivas o correctoras, y en el que, aun con
esas medidas, aquella recuperacion precisa un periodo de tiempo dilatado.

K) IMPACTO AMBIENTAL CRITICO: Aquel cuya magnitud es superior al umbral
aceptable. Con él se produce una pérdida permanente de la calidad de las condiciones
ambientales, sin posible recuperacion, incluso con la adopcion de medidas protectoras
o correctoras.

A continuacion se recoge la definicién y valoracion de los efectos ambientales que se
han estimado para la propuesta de ordenacién correspondiente al Borrador del Plan
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Parcial del Suelo Urbanizable No Ordenado (SUNOR) UZR-01 Costa Ayala, en
desarrollo del PGOLP’12.

Hay que argumentar, que se trata de una evaluacion global del sector objeto de
desarrollo, con afeccioén limitada a un ambito territorial sin valores relevantes y con
calidad para la conservacion muy baja. Ademas este dato, correspondiente al estado
de ambito de estudio previo a la ejecucion del plan, permite inferir que las
intervenciones, en gran parte, tengan unos efectos positivos, por cuanto se trata de
una restauracion paisajistica del area donde se fomentaran los valores o
potencialidades ambientales detectadas y sobre los que el planeamiento insular y
municipal establece medidas cautelares para su preservacién, como es la delimitacion
de un area libre estructurante, por lo que se debe tomar en consideracion que la
transformacion, derivada de la implantacion de la pieza urbana, supondra un cambio
importante desde el punto de vista paisajistico.

Las actuales laderas residuales, modificadas topograficamente (abancaladas) y que
han quedado vacantes del uso agricola pasado, con un abandono de largo plazo, no
tienen un valor intrinseco, pero pueden llegar a alcanzarlo con una intervencion de
estas caracteristicas, de alta calidad arquitecténica, como no puede ser de otra forma
si se contempla la voluntad de la propuesta de alejarse de modelos de ocupacion y
tipologias tradicionales aportando un disefio de calidad urbana, incluso al aspecto
arquitectonico y la recualificacién de las piezas de espacios libres, equipamientos y
dotaciones que se plantean con caracter singular, dentro de una restauracién
ambiental de las areas degradadas por impactos derivados de vertidos o abandono
de los usos rurales.

Por tanto, parece que la recualificacion de este espacio viene garantizada por las
caracteristicas de la propuesta de intervencion. La edificacion residencial se
circunscribe a espacios degradados por la trasformacion topografica y el abandono
agricola y en el area libre estructurante litoral y los espacios libres insertos en el area
urbana de la parte superior del sector se fomentara la restauracion y regeneracion de
los mismos con los elementos propios de este ambiente, incluido el arbolado del area
urbana (viario y espacios libres).

La propuesta de ordenacion diferencia cuatro alternativas, mas la Alt-0 de no
intervencién, cuya diferencia radica en la distribucion de los usos y las unidades
residenciales de en el sector.

Por una parte, la alternativa cero debe mantener el espacio a ordenar como las
distintas parcelas de suelo urbanizable del Plan Parcial para uso residencial con
tolerancia de terciario, segun un recinto de categoria uUnica, de acuerdo con las
determinaciones del PGO'2012, determinaciones especificas, de las cuales la de
mayor concrecion seria la aplicacién de un uso residencial compatible con usos

86

Documento firmado por:

SERGIO JOSE DIAZ GARCIA (SAGA ACTIVOS Y REPRESENTACIONES), SOCIEDAD LIMITADA)

Fecha/hora:
23/06/2026 23:01




ENTRADA

BlLIRURD UBID 3P SEWed SeT ap Ojuaiweluniy
AVEANTO OH1SI93d
\ T1520T - 9202

9202/90/€2

H002790¢9¢83.0809TLT6ETPEYSLI00M

ds[-xapulpoqren/sa-obsewledse| eo1u0.109|93pas//:dny Us UQIORIYLIDA
ap 0inbas 0BIpoD [ dlueIpaw epeqoldwod 1es apand anb vYOILNILNY VIdOD

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala. PGO Las Palmas de Gran Canaria

terciarios. El resto de alternativas vienen descritas en el apartado 4.2 del presente
documento y mas pormenorizadamente en el Borrador y, tal como se puede
comprobar, las variaciones en cuanto a afecciones ambientales son equivalentes en
ellas, dado que se trata, como se explica a continuacion, de opciones de localizacion
de las piezas dentro del sector, sin que exista una que sobresalga sensiblemente del
resto por su modelo de ocupacion diferencial.

Aunque se ha realizado el ejercicio de evaluar de forma separada las alternativas, el
resultado final de la valoracién de efectos ambientales es practicamente el mismo en
todas ellas, ya que no existen diferencias en cuanto a afecciones por los usos del
suelo, variando exclusivamente, como se ha sefialado, la localizacion y condiciones
de agrupacion de las parcelas de uso residencial, asi como la localizacion de los usos
de equipamiento y espacios libres dotacionales en este area. Por otra parte, la
reducida dimension del ambito, contribuye a que no se establezcan en este caso
afecciones diferenciales de una alternativa respecto de la otra, salvo en la
consideracion de la Alt-0, que presentaria un mayor impacto, no solo por la diferencia
paisajistica que puede observarse entre una urbanizacion residencial con disefio
actual y dotacion de servicios y espacios publicos de calidad, tanto urbana como
ambiental; por las intervenciones paisajisticas para la recualificacion del ALE,
adaptada a la topografia para aprovechar las perspectivas sobre el fondo escénico del
mar, y, por otra parte, un mantenimiento de la situacién actual de degradacion debida
basicamente a impactos por vertidos y abandono agricola o, en otro caso, la
implantacion de un uso residencial de culminacion de los maximos aprovechamientos
en un modelo tradicional de desarrollo urbano sin consideracion del ambito
circundante o las preexistencias y condiciones de exposicion de la intervencion.

Las alternativas de intervencion presentan en ambos casos un impacto global
Compatible, que se justifica basicamente por las condiciones ambientales de valor
bajo, que establecen los diferentes diagnosticos y por el sometimiento a las
determinaciones establecidas por el planeamiento insular y municipal, en relacion al
respeto a las que deben ser preservadas de la ocupacién residencial de mayor
densidad y destinarse a areas de espacios libre con equipamientos y dotacionales
adaptados ambientalmente a su ubicacion en la plataforma litoral, que incluye paseo
maritimo y areas de restauracion paisajistica, como la pequefia pieza en la esquina
mas oriental del ambito, afectada por Habitat de interés comunitario.

Se debe hacer constar por tanto la no afeccion de valores medioambientales,
justificada elemento por elemento, que presenta un impacto potencial nada
significativo o, en los términos empleados por la ley, COMPATIBLE.
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AFECCION MEDIOAMBIENTAL DEL PLAN PARCIAL SUNOR UZR-01 COSTA AYALA . PGO LAS PALMAS DE G.C.
AFECCIONES TERRITORIALES DE LAS ALTERNATIVAS PLANTEADAS (FASES EJECUTIVA Y OPERATIVA).
ALTERNATIVA 0 ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2
ELEMENTOS TIPO DE AFECCION
AMBIENTALES F.E. F.O. F.E. F.O. F.E. F.O.
Pérdida d trato d
ereica de sustrato ce NO NO NO NO NO NO
interés geoldgico
GEOLOGIA Y Alteracién de topof
) eracion de topoformas NO NO NO NO NO NO
GEOMORFOLOGIA significativas
Rupt ignificativa del . . . q q a
uptura significativa del i si si si i i
perfil de la ladera
Emisién de particulas sélidas si NO si NO si NO
Emisi6n de particul o . a q a P
) mision de particulas i Si i i i s
ATMOSFERA LOCAL gaseosas (*)
Y CLIMA Alteracion de la humedad
eracion de la humeda NO NO NO NO NO NO
ambiental
Alteracién de temperatura NO NO NO NO NO NO
D truct ion fisico- - - -
eses ,ruc uracion fisico i NO i NO i NO
SUELOS quimica del suelo
Pérdida de suelo agricola Si Si Si Si si Si
Modificacién de la red
odificacion de la re NO NO NO NO NO NO
. hidrica
HIDROLOGIA Ateracion de -
t t . . . . . pt
eracion de la escorrentia i si si si i i
superficial
Pérdida de t d
ereica de faxones de NO NO NO NO NO NO
. interés botanico
VEGETACION Al ond dad
eracion e'comunl ades NO NO NO NO NO NO
arbdreas
Emisi6n s6nica Si NO si NO si NO
Alteracion de & d
eracion de a’reas e NO NO NO NO NO NO
nidificacion
FAUNA Afeccion de | d
‘eccion de la zona de NO NO NO NO NO NO
campeo de avifauna
Limitacidn al transito d
imitacion al transito de NO NO NO NO NO NO
fauna terrestre
Afecciones a zonas de
NO NO NO NO NO NO
elevada calidad visual
Alteracion de | . p q q q .
Hleracion cea si s si s si si
configuracion paisajistica
PAISAJE Incidenci la Int i0 . . . . . P
ncidencias en la Integracion i Si i i i s
Paisajistica de la pieza
Incidencias en los bordes de
contacto con el suelo rustico si Si si si si Si
colindante.
Pérdida de bienes con valor
PATRIMONIO ca e bie v NO NO NO NO NO NO
patrimonial inventariado
Emision de particulas sélidas Sl NO si NO si NO
Emision de particul I . q
mision de particulas i S| si sl si si
AFECCIONES A LA gaseosas
POBLACION. Emisi6n sénica Si NO si NO si NO
1 to del trafi . q q
ncremento del trafico i NO si NO si NO
pesado
USOS DEL SUELO Transformacién de usos Si Si Si Si Si Si
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Introduccion de nuevos usos P - - P P o
si si si s si si
en el entorno
Afeccion a E.N.P. NO NO NO NO NO NO
Afeccion a Habitats de
ESPACIOS Interés Comunitario. NO NO NO NO NO NO
SINGULARES Afeccién a Z.E.PA. NO NO NO NO NO NO
Afeccién a Z.E.C. NO NO NO NO NO NO
Boténicos NO NO NO NO NO NO
PUNTOS DE Faunisticos NO NO NO NO NO NO
INTERES SINGULAR | Geoldgico-Geomorfolégico NO NO NO NO NO NO
Paisaiistico NO NO NO NO NO NO
F.E. Fase ejecutiva. F.O. Fase Operativa (*) Referida al trafico rodado en el interior del ambito
AFECCION MEDIOAMBIENTAL DEL PLAN PARCIAL SUNOR UZR-01 COSTA AYALA . PGO LAS PALMAS DE G.C.
MAGNITUD Y NIVEL DE IMPACTO DE LAS AFECCIONES TERRITORIALES DE LAS ALTERNATIVAS.
ELEMENTOS ) ALTERNATIVA 0 ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2
AMBIENTALES TIPO DE AFECCION
™ NI, M NI, M NI,
Pérdida de sustratode | )\ | coMPpATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
interés geologico
GEOLOGIAY Alteracién de BAJA | COMPATIBLE BAJA | COMPATIBLE BAJA | COMPATIBLE
GEOMORFOLOGIA |— t°p°f,°"f;?s _
uptura significativa | oo | \MoperaDO | MEDIA | MODERADO | MEDIA | MODERADO
del perfil de la ladera
Em's"’:gﬁ dpaasrt'w'as BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJIA | COMPATIBLE
Em's'°;ag:o’::r:'°“'as BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
ATMOSFERA
LOCALY CLIMA Alteracién de la BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
humedad ambiental
Alteracion topoldgica | )2 | coMPpATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
de temperaturas
Desestructuracién ALTA SEVERO ALTA SEVERO ALTA SEVERO
SUELOS Pérdida de suelo ALTA SEVERO ALTA SEVERO ALTA SEVERO
agricola
M°d'f'c:?¢';:i"c :e lared | o | compamiBLe | BAA | compaTiBLe | BAIA | compaTIBLE
HIDROLOGIA i6
Alteracién de la BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
escorrentia superficial
Pérdida de taxonesde | g\ 0 | compATIBLE BAJA | COMPATIBLE BAJA | COMPATIBLE
interés botdnico
VEGETACION Alteracién de BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
comunidades arbdreas
Emision sonica BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
Alteraciénde dreasde | o))\ | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
nidificacion
FAUNA 6
Afecciéndelazonade | o\ | CoMpATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
campeo de avifauna
e P
fmitacion a1 transito | - gpin | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
de fauna terrestre
Afeccionesazonasde | o)\ | ovpATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
elevada calidad visual
PAISAJE Alteracién de la
configuracién ALTA SEVERO MEDIA | MODERADO | MEDIA | MODERADO
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala.

PGO Las Palmas de Gran Canaria

AFECCION MEDIOAMBIENTAL DEL PLAN PARCIAL SUNOR UZR-01 COSTA AYALA . PGO LAS PALMAS DE G.C.
MAGNITUD Y NIVEL DE IMPACTO DE LAS AFECCIONES TERRITORIALES DE LAS ALTERNATIVAS.
ELEMENTOS ) ALTERNATIVA 0 ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2
AMBIENTALES TIPO DE AFECCION
™ NI, M NI, M NI
Incidencias en la
integracion Paisajistica | ALTA SEVERO MEDIA | MODERADO | MEDIA | MODERADO
de la pieza
Incidencias en los
bordes de contacto con |, SEVERO MEDIA | MODERADO | MEDIA | MODERADO
el suelo rustico
colindante.
Pérdida de bienes con
PATRIVONIO valor patrimonial BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
inventariado
Em's'°"sgl? d':asrt'w'as BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJIA | COMPATIBLE
Em'5'°"a::°pszr:'°”'as BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
AFECCIONES A LA g
POBLACION. Emisién sénica BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
'"Cremep':‘:a:f,' tréfico | pam | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
Transformacion de usos ALTA SEVERO ALTA SEVERO ALTA SEVERO
USOS DEL SUELO "
Introduccion de nuevos |, o, SEVERO ALTA SEVERO ALTA SEVERO
usos en el entorno
Afeccion a E.N.P. BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
Afeccin aHabitatsde | o\ | CoMpATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
Interés Comunitario.
ESPACIOS
SINGULARES Afeccién a Z.E.PA. BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
Afeccion a Z.E.C. BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
Botdnicos BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
Faunisticos BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
PUNTOS DE
. Geoldgico-
INTERES o BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
Geomorfoldgico
SINGULAR
Paisajistico BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
NOTA: M (MAGNITUD). N.I. (NIVEL DE IMPACTO)
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala.

PGO Las Palmas de Gran Canaria

AFECCION MEDIOAMBIENTAL DEL PLAN PARCIAL SUNOR UZR-01 COSTA AYALA . PGO LAS PALMAS DE G.C.

AFECCIONES TERRITORIALES DE LAS ALTERNATIVAS PLANTEADAS (FASES EJECUTIVA Y OPERATIVA).

ELEMENTOS 11PO DE AFECCION ALTERNATIVA 3 ALTERNATIVAS 4y 5
AMBIENTALES F.E. F.O. FE. F.O.
Pérdida de sustrato de interés
ica de sustrato del NO NO NO NO
geoldgico
GEOLOGIA Y Alteracion de topoformas
) y NO NO NO NO
GEOMORFOLOGIA significativas
Ruptura significativa del perfil de la - - e "
piurasie P si si s si
ladera
Emision de particulas sélidas Si NO Si NO
ATMOSFERA LOCAL Emisién de particulas gaseosas (*) Si Si Si Si
Y CLIMA Alteracién de la humedad ambiental NO NO NO NO
Alteracién de temperatura NO NO NO NO
Desestructuracion fisico-quimica del - a
ucturacion fisico-quimt si NO si NO
SUELOS suelo
Pérdida de suelo agricola Si si Si si
Modificacién de la red hidrica NO NO NO NO
HIDROLOGIA Alt ion de | ti - - - -
eracién de la escorrentia i sf sf sf
superficial
Pérdida de t de interé
) érdida de taxones de interés NO NO NO NO
VEGETACION botanico
Alteracién de comunidades arbéreas NO NO NO NO
Emisi6n sénica Si NO Si NO
Alteracion de dreas de nidificacion NO NO NO NO
Afeccion de | d d
FAUNA ‘eccién de la zona de campeo de NO NO NO NO
avifauna
Limitacidn al transito de f:
imitacién al transito de fauna NO NO NO NO
terrestre
Afecci de elevad
ecciones a zonas de elevada NO NO NO NO
calidad visual
Alt ion de | fi i0 o 7 P P
eracion 'e .a’cc?n iguracién i i sf sf
paisajistica
PAISAJE Incidenci a Int —
ncidencias en la Integracion NO NO sf sf
Paisajistica de la pieza
Incidenci los bordes d tact
ncidencias en los bordes de contacto NO NO NO NO
con el suelo rustico colindante.
Pérdida de bienes con valor
PATRIMONIO RN . NO NO NO NO
patrimonial inventariado
Emisién de particulas sélidas Si NO Sl NO
AFECCIONES A LA Emisién de particulas gaseosas si sl si sl
POBLACION. Emisi6n sénica Si NO si NO
Incremento del trafico pesado Si NO Si NO
USOS DEL SUELO Transformacion de usos si si si si
Introduccion de nuevos usos en el - a , a
e Hevosd si si si si
entorno
Afeccion a E.N.P. NO NO NO NO
Afeccion a Habitats de Interés
ESPACIOS Comunitario. W W NO o
SINGULARES Afeccin a ZEPA. NO NO NO NO
Afeccién a Z.E.C. NO NO NO NO
Boténicos NO NO NO NO
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala.

PUNTOS DE
INTERES SINGULAR

PGO Las Palmas de Gran Canaria

Faunisticos NO NO NO NO
Geoldgico-Geomorfolégico NO NO NO NO
Paisajistico NO NO NO NO

F.E. Fase ejecutiva. F.O. Fase Operativa

(*) Referida al trafico rodado en el interior del ambito

AFECCION MEDIOAMBIENTAL DEL PLAN PARCIAL SUNOR UZR-01 COSTA AYALA . PGO LAS PALMAS DE G.C.
MAGNITUD Y NIVEL DE IMPACTO DE LAS AFECCIONES TERRITORIALES DE LAS ALTERNATIVAS.

ELEMENTOS 0 bE AFECCON ALTERNATIVA 3 ALTERNATIVAS 4y 5
AMBIENTALES
- oL M NI
Pérdida de sustrato deinterés | o)\ | compatile | BAJA | COMPATIBLE
geoldgico
GEOLOGIA Y Alteracién de topoformas BAJA | COMPATIBLE BAJA | COMPATIBLE
GEOMORFOLOGIA significativas
Ruptura significativa del perfil | o0 | \iopeRADO | MEDIA | MODERADO
de la ladera
Emision de particulas sdlidas BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
Emision de particulas gaseosas BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
ATMOSFERA
LOCALY CLIMA Alteracion de la humedad BAJA COMPATIBLE BAIA COMPATIBLE
ambiental
Alteracién topolgica de BAJA | COMPATIBLE | BAJIA | COMPATIBLE
temperaturas
Desestructuracion fisico-quimica ALTA SEVERO ALTA SEVERO
SUELOS del suels
Pérdida de suelo agricola ALTA SEVERO ALTA SEVERO
Modificacion de la red hidrica BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
HIDROLOGIA i i
Alteracién de la escorrentia BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
superficial
Pérdida de taxones deinterés | o) | cOMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
botanico
VEGETACION Alteracion de’comunldades BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
arboreas
Emisién s6nica BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
Alteracién de dreas de BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
nidificacion
FAUNA 6
Afeccin delazonade campeo | )0 | compaTIBLE | BAJA | COMPATIBLE
de avifauna
Limitacién al trénsito de fauna | )\ | covpaTIBLE | BAJA | COMPATIBLE
terrestre
Afeccionesazonasdeelevada |y, 0 | coMPpATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
calidad visual
Alteracién de la configuracion | \\ery s | MopERADO | MEDIA | MODERADO
PAISAJE Incidencias en |a integracion BAJA | COMPATIBLE | MEDIA | MODERADO
Paisajistica de la pieza
Incidencias en los bordes de
contacto con el suelo rustico BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
colindante.
Pérdida de bienes con valor
PATRIMONIO patrimonial inventariado BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
Emision de particulas sélidas BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala.

PGO Las Palmas de Gran Canaria

AFECCION MEDIOAMBIENTAL DEL PLAN PARCIAL SUNOR UZR-01 COSTA AYALA . PGO LAS PALMAS DE G.C.
MAGNITUD Y NIVEL DE IMPACTO DE LAS AFECCIONES TERRITORIALES DE LAS ALTERNATIVAS.

ELEMENTOS TIPO DE AFECCION ALTERNATIVA 3 ALTERNATIVAS 4y 5
AMBIENTALES
M N.I. M N.I.
Emision de particulas gaseosas BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
AFECCIONES A LA c e oo
i Emision sénica BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
POBLACION.
Incremento del trafico pesado BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
Transformacién de usos ALTA SEVERO ALTA SEVERO
USOS DEL SUELO i0
Introduccién de nuevos usos en ALTA SEVERO ALTA SEVERO
el entorno
Afeccion a E.N.P. BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
Afecc"’"cao:i':it:::i:e Iterés | BAJA | COMPATIBLE | BAJA | COMPATIBLE
ESPACIOS .
SINGULARES Afeccion a Z.E.P.A. BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
Afeccion a Z.E.C. BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
Botdnicos BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
Faunisticos BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
PUNTOS DE
INTERES Geoldgico-Geomorfoldgico BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
SINGULAR
Paisajistico BAJA COMPATIBLE BAJA COMPATIBLE
NOTA: M (MAGNITUD). N.I. (NIVEL DE IMPACTO)
VALORACION FINAL | ALTERNATIVAO | ALTERNATIVA1 | ALTERNATIVA2 | ALTERNATIVA3 | ALTERNATIVAS4y5
DEL IMPACTO C|M{S|R|C|M|S|R C(M/S R|[CIM|S|R|C|M S R
GEOLOGIA X X X X X
GEOMORFOLOGIA X X X X X
ATMOSFERA LOCALY X X
CLIMA A 1 .

SUELOS X X X X X
HIDROLOGIA X X X X X
VEGETACION X X X X X

FAUNA X X X X X

PAISAJE X X X X X
PATRIMONIO X X X X X
POBLACION X X X X X

USOS DEL SUELO X X X X X

C. (COMPATIBLE). M. (MODERADO). S. (SEVERO). R. (CRITICO).

Como se ha sefalado con anterioridad, |la diferencia entre los valores del impacto es
minima, presentando un valor del impacto global Moderado en todas las alternativas.
No obstante la diferencia positiva se establece entre las alternativa 3 y el resto, aunque
también las alternativas 4 y 5 presentan un valor menor que las alternativa 0, 1y 2.
Todas estas diferencias estan explicadas por la afeccién paisajistica. Las alternativas
0, 1y 2 tienen un nivel de impacto severo, por cuanto no contemplan elementos de
transicion hacia el suelo rustico, espacios libres o equipamientos, sino edificaciones
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala. PGO Las Palmas de Gran Canaria

residenciales de mayor altura y por tanto con un mayor impacto paisajistico en los
bordes, sobre todo en el limite oriental del ambito, que ademas esta en la parte mas
elevada del mismo. Las alternativas 4 y 5 presentan un nivel Moderado, pero su
incidencia paisajistica es menor, por cuanto si establece espacios libres en los bordes,
tanto oriental como occidental, en el frente de la rotonda existente de acceso, e incluso
una plaza en el interior del ambito residencial, que rompe la homogeneidad del uso e
introduce en elemento verde y un punto de encuentro y conexién social, lo que
contribuye a la cualificaciéon ambiental del barrio por integracion de los espacios libres
en el tejido residencial.

En cuanto a la diferencia a favor de la alternativa 3 respecto de todas las demas,
aunque su valor es también Moderado, por los mismos valores severos en relacion
con la modificacién del suelo y la introduccion de nuevos usos, pero en el aspecto
paisajistico se diferencia de las otras en la consideracion de los espacios libres de
transicién y ademas con la propuesta de fragmentacion de la edificacion situada mas
al sur del ambito, que consta en el resto de alternativas de un solo volumen, de mayor
impacto visual, constituyendo la fragmentacion de la pieza una medida de integracion
paisajistica si se analiza de forma diferencial.

Por lo demas, los parametros correspondientes a los valores ambientales presentes
son bajos y por tanto no se establecen diferencias en la afecciones a éstos en ningun
factor o elemento concreto, como podria ser la afeccién a especies vegetales o
faunisticas o a elementos patrimoniales, etc.

Finalmente, la diferenciacién de afecciones a algunos elementos, como por ejemplo
la poblacion residente, viene marcadamente circunscrita a la fase ejecutiva, de obras,
de urbanizacion y construccion, aunque el cese de la misma, y por tanto el paso a la
fase operativa de funcionamiento del sector, acaba con las afecciones producidas por
el trafico de vehiculos pesados, emisidon de particulas por movimientos de tierras o
ruidos, etc. Por lo que los impactos de esta fase se consideran compatibles,
fundamentalmente por su caracter temporal.

4.5.1 Caracterizacion de la incidencia ambiental de la propuesta de ordenacion
sobre los principales elementos del medio ambiente.

A continuacion se presenta un cuadro resumen de aquellas acciones que, con caracter
general, pueden ocasionar previsiblemente efectos sobre los distintos elementos del
medio.

De cada una de estas acciones se exponen acciones auxiliares a ellas o similares que
se asimilan a la accién principal. Esto es lo que se representa en la columna
denominada “Otras acciones implicadas”.

94

Documento firmado por:

SERGIO JOSE DIAZ GARCIA (SAGA ACTIVOS Y REPRESENTACIONES), SOCIEDAD LIMITADA)

Fecha/hora:
23/06/2026 23:01




ENTRADA

BlLIRURD UBID 3P SEWed SeT ap Ojuaiweluniy
AVEANTO OH1SI93d
\ T1520T - 9202

9202/90/€2

H002790¢9¢83.0809TLT6ETPEYSLI00M

ds[-xapulpoqren/sa-obsewledse| eo1u0.109|93pas//:dny Us UQIORIYLIDA
ap 0inbas 0BIpoD [ dlueIpaw epeqoldwod 1es apand anb vYOILNILNY VIdOD

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala.

PGO Las Palmas de Gran Canaria

FASE DE CONSTRUCCION O DE EJECUCION

ACCIONES

DEFINICION

OTRAS ACCIONES IMPLICADAS

Movimiento de tierras

Preparar el terreno para cimentar la
edificacion

Excavacion, Compactacion,
explanacion...

Excavaciones y zanjas

Excavaciones lineales para redes

Realizacién de zanjas para ubicar
las redes de servicios
Soterramiento de lineas aéreas
existentes.

Transporte y maquinaria

Movimiento y mantenimiento de
magquinas para la realizacion de los
trabajos

Mantenimiento de maquinas,
almacenamiento de materias y
magquinaria

Edificaciones temporales, zonas de

Vallados, presencia humana y

edificacion.

Infraestructura de obra ; : ocupacion del suelo. Generacion de
acopio de materiales )
residuos
FASE DE EXPLOTACION
ACCIONES DEFINICION OTRAS ACCIONES IMPLICADAS
Ocupacion del Suelo y produccion
e Ocupacion del espacio por la de emisiones por incremento de

Edificacion

trafico. Produccion de Residuos.
Produccién de Vertidos a Red.

Urbanizacion e
Infraestructuras

Aparcamiento, infraestructuras de
servicios e instalaciones diversas,
incluso energéticas.

[luminacion, impermeabilizacion de
suelos. Estaciones de
transformacion...

Movilidad urbana

Transporte de trabajadores a su
centro de trabajo, asi como de
proveedores, clientes y de
mercancias.

Transporte publico, transporte
privado. Peatones, bicicletas,
automdviles y vehiculos transporte
de mercancias

A continuacion, y de manera global, se pasan a enumerar los posibles impactos que
se pueden producir como consecuencia de las determinaciones de las propuestas de

ordenacion.

En relacion al relieve y las geoformas. El soporte territorial, conformado por la
geologia suele verse afectado por una serie de actuaciones:

- Modificaciones topograficas debidas a intervenciones diversas.

- Movimientos de tierras

- Desmontes y taludes artificiales

- Desestabilizacién de laderas y taludes

- Apertura de infraestructuras lineales
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Plan Parcial SUSNO UZR-01 Costa Ayala. PGO Las Palmas de Gran Canaria

Actividades extractivas

- Urbanizacion y edificacion

El soporte geoldgico y las geoformas del territorio pueden verse modificados en
aquellas zonas donde se prevé el desarrollo de edificaciones, de instalaciones o de
obras de infraestructuras. En este caso se parte de un ambito territorial bastante
modificado con la excepcion de la unidad central de ladera sin abancalar, siendo este
el espacio central de la ocupacion por el uso residencial.

No obstante, impacto en este sentido se refiere a todas las alternativas, con una mayor
incidencia, dado el nivel de transformacién del ambito para acoger las edificaciones y
la urbanizacién, con una trama viaria que requiere de adecuacién topografica y que
precisa de movimiento de tierras.

No se prevén impactos derivados de la destruccion de puntos de interés geoldgico o
geomorfoldgicos, dada las caracteristicas geoldgico-geomorfolégicas poco relevantes
en cuanto a su singularidad, puesto que no existen en el sector ni geoformas ni
materiales geoldgicos de interés significativo.

En relacidon a los suelos (capacidad agrolégica). En cuanto a los suelos, el
mantenimiento de la productividad de los mismos, pasa por la conservaciéon del
recurso edafico y por su proteccion contra la erosion, la contaminacién quimica o la
degradacion estructural. En este sentido, entre las actuaciones mas habituales que
suelen incidir en la degradacion del recurso “suelo” cabe destacar:

Las obras y actuaciones que modifiquen la potencialidad de erosién de un suelo
(deforestacion, ruptura de capas vegetales, cambios en la topografia...)

Las actuaciones que incrementen las posibilidades del exceso de escorrentia
(por cambios en la topografia).

La ocupacion de suelos con elevada capacidad agroldgica.

El drea en que se inserta el sector cuenta con un elevado porcentaje de suelos
agricolas con capacidad de uso agricola moderada con restricciones que precisan
preparacion del suelo con aportes o sorribas, de ahi su temprano abandono. No
obstante, las caracteristicas de los suelos del sector propiamente, de moderada
capacidad agricola segun el diagndstico del PGOLP’12, comporta que no pueda
estimarse una afeccion alta, excepto por lo que se refiere a la pérdida de suelos
directamente afectados por la impermeabilizacion derivada de la urbanizacion.

Todas las alternativas, reducen en un gran porcentaje el suelo con cierta capacidad
agroldgica, aunque no hay que obviar que todos los suelos con capacidad productiva
excedentes de los movimientos de tierra seran trasladados a depdsito para su
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utilizacion en otros ambitos que lo precisen, incluso para el ajardinamiento en los
espacios libres.

El suelo es el elemento ambiental mas afectado por la ordenacién urbanistica, ya que
su pérdida es irreversible y permanente, por tanto, significativa, aunque su dimensién
es minima en términos relativos, dada la dimension del sector respecto a la plataforma
agricola del norte, contando con la vega exterior de Arucas proxima.

La edificacion e impermeabilizacion de la zona urbanizada suponen siempre un coste
ambiental en este aspecto. No se pueden establecer al respecto medidas protectoras
o correctoras, salvo la reutilizaciéon del suelo extraido como consecuencia de las obras
de excavacion en otras localizaciones, para que pueda ser aprovechado en la
explotacion agricola existente o prevista. En este caso, todas las alternativas
producirian un impacto equivalente en este sentido.

En relacién al clima, las determinaciones recogidas en la presente propuesta de
ordenacion no hacen prever efectos importantes sobre las condiciones climaticas
existentes. A corto plazo y Unicamente a escala microclimatica, la fase ejecutiva de
obras puede generar cierta afeccion, de caracter temporal, debida a la emision de
particulas derivada de los movimientos de tierra y transito de vehiculos pesados sobre
la superficie aun sin pavimentar (el Plan de Seguridad y Salud del proyecto de
ejecucion de obras contendra las medidas necesarias para la minimizacion de estas
emisiones). También a pequefia escala puede suponer la emision de algun tipo de
humos y particulas que, en cualquier caso, habran de regularse segun la legislacion
aplicable en materia de emision de gases, por los vehiculos implicados en la ejecucion
de las obras. Por otra parte, la actividad correspondiente al uso principal residencial,
aunque supondra un incremento de la afluencia de vehiculos en la zona, pudiendo
introducir pequefios aumentos térmicos y contaminacion atmosférica a escala
microclimatica, no son relevantes debido a la gran aportacién en este sentido del viario
principal, GC-2, y las actuaciones en cuanto a superficie vegetal de la propuesta, que
supondra una mayor capacidad tedrica de absorcion de carbono.

Hay que sefialar que, al no ser necesaria la eliminacién de vegetacion, sino al
contrario, la introduccidén en gran parte del ambito de ajardinamiento y vegetacion
natural correspondiente al piso climatico, incluso especies de porte arbéreo, en el area
libre, paseo maritimo y espacios libres en general, gran parte del area hoy sin cubierta
vegetal sera objeto de restauracion, con un incremento de su calidad ambiental en
términos comparados, atendiendo a la superficie revegetada total dentro del conjunto
del sector, o que sin duda supone un impacto compatible y positivo de las
alternativas en general, por cuanto todas tienen que cumplir con las determinaciones
preceptivas del PIOGC y del PGOLP relativas al ALE-034.
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De cualquier forma, apenas se ocasionaran perturbaciones en relacion a la
temperatura a nivel microclimatico en ninguna de las alternativas contempladas, por
cuanto en todas se contempla la regeneracion paisajistica de las areas libres
estructurantes y el ajardinamiento de las franjas de contacto con el suelo rustico. Se
puede concluir en este sentido que las afecciones al clima son inapreciables y su
extension muy reducida.

Se puede afirmar por tanto que los efectos ambientales derivados de la propuesta de
ordenacion en relacion al clima son compatibles y positivos, con variaciones
perceptibles respecto a la situacion actual, dados los niveles de transformacion y de
impactos por vertidos y abandono que ya afectan este territorio.

En relaciéon al agua como elemento del medio fisico, es muy susceptible de
afecciones como consecuencia de las actuaciones humanas sobre el medio. Con
respecto a las condiciones hidrologicas, en principio, es previsible que se produzca
una minima alteracion de la escorrentia, como resultado de la impermeabilizacion de
los suelos por edificaciéon y urbanizacion, dado que el grado de transformacion es
importante, aunque la urbanizacion contara en todo caso con las redes de drenaje
necesarios para el funcionamiento de la misma, sin que se generen afecciones a
cauce alguno, ya que el Unico existente, Cafiada Honda, discurre soterrado hasta 50
metros antes del mar.

Por otra parte, hay que sefalar que el propio modelo de ocupacién de la edificacion,
respetando la estructura paisajistica tradicional de la zona, mediante aterrazamiento
en amplios bancales o plataformas en distintos niveles, con espacios libres de parcela
que, dotados de ajardinamiento, preservan la capacidad filtrante o de percolacion de
las aguas pluviales, lo que contribuye a un mayor aprovechamiento del recurso y la
optimizacion de los SUDS (Sistemas urbanos de drenaje sostenible). Se trata de
técnicas de gestion de aguas pluviales que buscan imitar los procesos hidrologicos
naturales en entornos urbanizados. Estos sistemas estan disefiados para reducir el
riesgo de inundaciones, mejorar la calidad del agua y, en general, minimizar el impacto
ambiental del desarrollo urbano. En este sentido se puede estimar un impacto
igualmente de signo positivo, al ejecutar la urbanizacién de un sector y minimizar la
superficie de impermeabilizacion por viario, muy limitado en el interior del sector, con
las citadas areas libres de parcela, que puede tener alto grado de capacidad filtrante.

La magnitud del impacto sobre la red hidrica se prevé muy baja, y el grado es
compatible.

No se prevén tampoco afecciones a la calidad de las aguas. Por el contrario la
urbanizacion contara con un disefio de redes de saneamiento y drenaje de pluviales
que derivaran cualquier vertido a instalacion de depuracién del municipio o propia,
evitando la contaminacién del nivel freatico. Por otra parte, la proximidad al mar hace
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prever que las aguas subterraneas, que podria haber en un nivel piezométrico
indefinido, pueden tener un caracter salobre con bastante probabilidad. No obstante
no seran afectadas aun en ese supuesto.

En relacion a la vegetacion y la fauna. En general, los elementos bidticos del
territorio, como son las formaciones vegetales y las comunidades faunisticas, se ven
afectados principalmente por una serie de aspectos:

- Cambio de uso del territorio

- Incendios, vinculados o no a actividades recreativas en la naturaleza
- Sobrepastoreo

- Actividades recreativas y cinegéticas

- Efecto barrera de la red viaria y embalses

- Practicas agricolas incorrectas

Como se ha sefalado en el apartado de caracterizacion del medio no se pueden
contemplar afecciones a la vegetacion del sector, dado que el Unico ambito donde
existen comunidades vegetales de especies vasculares es un pequefio relicto en el
borde oriental del area libre estructurante, delimitadas para su preservacién de la
ocupacion por edificacion. En este sentido, las comunidades correspondientes al HIC
5330, de matorral basal en este caso, se encuentran dentro del suelo rustico de
proteccién costera, bajo el paseo maritimo previsto y seran objeto de restauracion
ambiental, lo que implica una mejora en las condiciones de estas formaciones en el
etapa operativa del plan parcial.

Por tanto, no vienen estas formaciones afectadas por cambios de uso y tampoco por
el resto de los aspectos considerados como susceptibles de generar impactos en la
vegetacioén y la fauna.

Por otra parte, como se sefalé en el apartado correspondiente, la fauna, con caracter
general tendra con la intervencion una sensible mejora del biotopo, con la introduccién
de elementos que supondran un reclamo para dicha fauna, en tanto se generan unas
mejores condiciones para la alimentacion, refugio, nidificacion y campeo de la
avifauna, aunque este aspecto es extensible a la herpetofauna, aunque no se ha
constatado en el inventario de especies protegidas recogido en el BIOTA mas que el
alcaravan comun como especie con valor ecoldgico relevante y esta se encuentra
alejada del sector en la zona alta correspondiente al SG adscrito al mismo. En
cualquier caso, es seguro que la modificacion paisajistica sera un atractivo para esta
y otras especies del entorno préximo.

No se contemplan por tanto afecciones a la fauna, ya que la presencia de especies de
alguna relevancia se trata de avifauna que transita proxima a la zona pero que esta
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sin duda mas asociada a la parte alta en la franja ecotonica entre la costa y la mediania
baja (200 m.)

Por tanto, en este punto se concluye que ante la ausencia de valores floristicos y
faunisticos que puedan verse afectados por la ordenacién no se contemplan
afecciones, por lo que el grado del impacto es compatible.

En relacion al paisaje. El paisaje se estudia basicamente desde dos perspectivas:
por una parte la calidad intrinseca del paisaje y por otra de la fragilidad visual.

Desde el punto de vista de la fragilidad visual, se centra en los aspectos de
intervisibilidad como parte fundamental de la capacidad del paisaje para acoger los
impactos.

En general, en los dmbitos de transformacién, las morfologias urbanas, con la
localizacion de las infraestructuras necesarias, sobre todo viaria y de tendidos y redes,
al igual que las tipologias edificatorias, en distintos grados, provocan una intrusién en
el paisaje de elementos artificiales. En la fase ejecutiva, maquinaria pesada,
acumulacion de materias primas en zonas de acopio, instalaciones temporales de
gruas, etc. Junto a ello, también hay que sefalar los cambios consecutivos de la
superficie de transformacion mediante movimientos de tierras, excavaciones,
limitacion de paso, etc.

La fragilidad visual en una zona muy antropizada, rodeada de carreteras y de
edificaciones, hacen que su intervisibilidad para los observadores pase desapercibida,
ya que existen elementos muy similares en todo el entorno. En el caso de esta pieza
territorial presenta unas condiciones similares a las expuestas, en tanto, los puntos de
observacion que establece la cuenca visual que permiten la contemplacion completa
del ambito estan situados en el mar. Desde tierra, los puntos de observacion que
ofrecen una vista completa del sector se encuentran bien en el barrio de Costa Ayala
y, sobre todo, desde el vial principal en direccion este-oeste, ya que en sentido
contrario la cuenca visual queda oculta por el relieve del lomo en cuya ladera de
orientacion occidental se concentran las edificaciones.

Es por ello que no se puede establecer una afeccion en cuanto a la intervisibilidad del
ambito mas que desde el mar, o desde la propia via de acceso. Por ello, en este
sentido, sélo se puede considerar que la magnitud del impacto es baja y en la fase
ejecutiva, porque en la fase operativa la transformacion generara un impacto positivo,
dada la revegetacion de las distintas plataformas en las que se escalona la edificacién
residencial que, ademas, queda integrado en un area mas amplia ya transformada
que es el barrio de Caflada Honda, e incluso, en la parte superior, las casas del Lomo
del Rincon, ademas de las labores de restauracion y limpieza de los espacios libres,
lo que hara que resalte la vegetacion, tanto natural, cuya regeneracion sera inminente
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al instalar riegos y algunos socos, como introducidas en el ajardinamiento general de
los espacios libres y viales.

La calidad se puede ver afectada por el cambio en los componentes que han dado
como resultado este paisaje. Uno de los posibles cambios en el paisaje es debido al
color y la textura, que generen principalmente la vegetacion y el suelo, ya que contara
con una mayor superficie verde en términos generales lo que supondra una diferencia
perceptible.

Por su parte, en la fase ejecutiva, todos los elementos de la obra, desde el movimiento
de tierras hasta la maquinaria y la infraestructura de obra, asi como los residuos que
todos ellos generan, causaran un impacto paisajistico sobre el medio, pero sera de
caracter temporal y desaparecera con el cese de las obras. Las medidas incluidas en
los proyectos de obras y sus planes de seguridad y salud seran de aplicacién y
corregiran y minimizaran estas afecciones temporales.

La calidad paisajistica de la zona afectada por la ordenacion es baja, por lo que la
magnitud del impacto es baja en consideracion a esto y a la dimensién afectada de la
superficie total del sector. El valor del impacto paisajistico en las alternativas 0, 1y 2
es severo o significativo, por las razones ya esgrimidas, y moderado o poco
significativo en la alternativa 4, por contemplar como se ha citado espacio libre de
transicién en uno de sus bordes, mientras que es compatible en la alternativa 3, dado
que es la que mejor integra la edificacion y contempla areas libres de transicion en los
bordes hacia el suelo rustico.

En la fase operativa, considerando que la fragilidad visual depende de las cualidades
del territorio para acoger una actividad, y que la actividad objeto de estudio son
edificaciones reguladas por la norma zonal establecida en el PGOLP’12 y segun los
parametros dimensionales de la misma, la valoracion del impacto paisajistico se
estima compatible, también en este sentido.

En relacion al patrimonio. No se prevén afecciones sobre el patrimonio cultural
inventariado, dado que el ambito de estudio no presenta ningun elemento patrimonial
relevante o de consideracién, como se ha detallado y explicado ya en el apartado
correspondiente.

En relacion al ruido. El ruido es una de las alteraciones ambientales que puede
afectar de manera importante al hombre y a la fauna, aunque en un primer momento
sus efectos no se manifiestan claramente, al no percibirse con claridad la relacién
causa-efecto. Los modos de vida actuales (movilidad, tecnologia, velocidad, poblacién
etc.) hace que este contaminante se extienda a un ritmo considerable.

Por tanto el ruido y las vibraciones son problemas ambientales sobresalientes
actualmente; y lo es tanto por razones objetivas como subjetivas. El ruido es una forma
de contaminacién producida por diversas actividades humanas que alcanza unos
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niveles de concentracion e intensidad que tiene efectos nocivos sobre la salud de las
personas. Ademas, es considerado por los ciudadanos como uno de los problemas
ambientales mas graves.

Se estima que los principales efectos ambientales producidos por el ruido en este
caso, se concentran en la fase ejecutiva, ya que en la operativa, el incremento de
trafico interior al sector sera el Unico elemento que pueda introducir un incremento en
el balance acustico del area, aunque muy amortiguado por la localizaciéon del ambito
en proximidad a una via de primer orden -Autovia GC-2-, con una IMD bastante
importante de entre 52.486 en el tramo maximo y 27.254 vehiculos en total, en el
tramo minimo, lo que ya comporta un nivel de ruido que los incrementos de trafico
previstos en el ambito no parece que vayan a suponer una afeccion perceptible. No
obstante el mapa de ruido, indica que el sector queda dentro de la zona de afeccién
acustica de la GC-2, siendo sus niveles los propios de esta franja paralela a dicha via
con unos 250 metros de anchura a cada lado de la misma. Por tanto, el impacto mas
considerable producido por el ruido, va a ser el del trafico rodado, aunque resulte poco
significativo a escala global dentro de la afeccion descrita y se estima que la magnitud
del mismo es baja, siempre que se cumpla la normativa y manteniéndose
adecuadamente el reglaje de la maquinaria y, dado que no existe fauna sensible en
los alrededores.

En todo caso, se debera cumplir con la normativa vigente en materia de ruidos, lo que
corresponde a las autoridades locales y los responsables de otorgar licencias y
autorizaciones o titulos habilitantes, en los términos de la ley. En cuanto a la movilidad
urbana, los medios de transportes son uno de los focos que mayor ruido generan,
aunque la magnitud del impacto sera baja ya que el nimero de vehiculos en esta zona
no sera muy elevado y el trafico que se genere no sera representativo con relacion al
que actualmente soporta esta zona en el vial principal.

Los posibles ruidos generados por las actividades en el interior del sector residencial
no suponen un incremento de la intensidad acustica, por cuanto este uso se encuentra
dentro del intervalo de frecuencias autorizadas por la normativa general, siendo otras
actividades las que deben ser objeto de control mediante estudios de impacto por sus
caracteristicas de generacién de ruido y que vienen reguladas por la normativa relativa
a actividades clasificadas, lo que antiguamente se denominaba actividades molestas,
nocivas, insalubres y peligrosas, de forma que desde la misma se establecen las
medidas de control de los umbrales acusticos permitidos, en su caso.

En relacion a emisiones de gases y particulas (contaminacion atmosférica). Es
la presencia en el aire de sustancias o formas de energia que alteran la calidad del
mismo, de modo que implique riesgo, dafio o molestia para las personas o los
ecosistemas y bienes de cualquier tipo. En este sentido, los principales impactos que
se podrian producir provendran de la emision de particulas en los procesos de
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construccion (fase ejecutiva), sin olvidarnos de las emisiones de gases contaminantes
producidos por la combustién de vehiculos a motor, aunque en general no se pueden
considerar significativas las alteraciones derivadas de este aspecto debido al
porcentaje que implica el incremento de trafico en un ambito reducido respecto a la
zona en la que se integra, atravesada como se ha sefialado ya por la autovia GC-2 de
alto nivel de trafico.

Las afecciones negativas que sobre la calidad del aire se concentran en la fase
ejecutiva, por la afluencia de maquinaria pesada y transito de vehiculos con carga, se
engloban en las provocadas sobre la calidad de la atmdsfera y el confort sonoro
(aspecto este ultimo abordado en las afecciones al ruido).

La atmosfera tiene un peso especifico importante en la calidad del medio ambiente.
En este apartado se incluyen las afecciones provocadas por los sélidos en suspension
generados en el movimiento de tierras, realizacion de zanjas y excavaciones y paso
de la maquinaria, asi como por la emision de gases de combustién de la maquinaria.
Esta afeccion sera escasa, por cuanto los suelos de transformaciéon apenas estan
cubiertos por vegetacion y la pendiente en ellos se regulariza mediante el
escalonamiento de las plataformas edificadas.

La preparacion del terreno debe contemplar, en su caso, la retirada de suelo, de forma
que pueda ser reutilizado en esta o en otras areas agricolas o ajardinamientos
previstos en el planeamiento. La emision a la atmésfera de particulas dependera de
la humectacion del suelo, la velocidad de trabajo de la maquinaria, asi como de la
velocidad del viento, entre otros aspectos.

Los vehiculos de transporte de materias primas y residuos inertes generan polvo por
la accion de los neumaticos y cadenas sobre el terreno y ademas generan gases de
combustion de los carburantes que alteran la calidad del aire por su gran consumo
debido a la potencia que requieren. La magnitud de este impacto es moderada, debido
al numero de maquinaria pesada a emplear y al espacio de tiempo que duraran las
obras, estimacion que se basa en las caracteristicas de la urbanizacién y las
dimensiones de la edificacion. De cualquier forma, esta afecciones son de caracter
temporal y en la fase operativa se va a producir una reduccion de estas emisiones por
efecto de la impermeabilizacion y pavimentacion del ambito por la edificacion, el viario
y los espacios libres.

En relacion con la red de pluviales. Como consecuencia de la impermeabilizacién,
cualquier sector que se urbanice va a generar mayores volumenes de escorrentia que
los que se generaban en el sector previamente a la urbanizacion. No obstante, al
tratarse de una urbanizacién residencial de cuya ejecucion se prevé de caracter
unitario, permite el control de la implementacion y conexién a las redes de evacuacion
necesarias.
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Por tanto, por las razones expuestas anteriormente, se estima respecto a este
elemento un impacto compatible.

4.5.2 Conclusion final. efectos ambientales previsibles

En virtud del analisis de los efectos ambientales de la propuesta de ordenacion
evaluada, se puede concluir que carece de efectos significativos en el
medioambiente, de acuerdo con las definiciones recogidas en el Articulo 5 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental, con la Unica excepcion del factor
suelo y usos cuyo efecto es insoslayable en un proceso de transformacion urbana, por
tanto, en términos del RPC’18 el valor del impacto producido por la ordenacion
propuesta es Compatible.

No hay “impactos o efectos significativos”, con la excepcion sefialada ni, por tanto,
alteracién de caracter permanente o de larga duracion de uno o varios factores (la
poblacién, la salud humana, la flora, la fauna, la biodiversidad, la geodiversidad, la
tierra, el suelo, el subsuelo, el aire, el agua, el clima, el cambio climatico, el paisaje,
los bienes materiales, incluido el patrimonio cultural, y la interaccion entre todos los
factores mencionados.

Se establece no obstante en relacién con las alternativas una valoracion de menor
impacto de la alternativa 3 respecto de las alternativas 1, 2 y 4, por cuanto el disefio
de la propia ordenacién permite una mayor integracion paisajistica, con los efectos ya
sefialados sobre la imagen tradicional del sector, mejorando en todo caso la
percepcion visual desde la perspectiva del tratamiento de los bordes hacia el suelo
rustico, al este y al oeste del area objeto de plan. Ademas cuenta con el area libre
estructurante de espacios libres, incluido paseo maritimo, equipamientos y dotaciones
en la franja litoral exterior a la GC-2, que constituye el borde norte del ambito, lo que
otorga a la propuesta una elevada mejora de la incidencia, por la recualificacién
ambiental de toda la parte baja del sector de mayor exposicion visual desde el vial
principal. Por tanto, el impacto global de la propuesta es Compatible.

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

El ambito de ordenacion correspondiente a la Modificacion Menor objeto de
evaluacioén, por razones de escala, localizaciéon y categoria de suelo, Unicamente
presenta efectos territoriales sobre su propio ambito, sin que este pueda tener efecto
sobre el planeamiento sectorial y territorial, conforme al cual se desarrolla.

La propuesta de ordenacion contenida en el borrador del plan parcial se justifica desde
el cumplimiento de las determinaciones del PGOLP’12 para la ordenacion del sector
UZR-01 Costa Ayala, cuyas determinaciones vienen recogidas en la ficha de
ordenacion que se incluye a continuacion.
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Tal como se ha sefialado ya, también esta en concordancia con la zonificacion de uso
establecida en el PIOGC'22 que ampara desde el planeamiento territorial las
determinaciones contenidas en el citado documento de planificacion general,
PGOLP’12.

Es preciso recoger en este apartado que el ambito de la propuesta viene afectado
parcialmente por servidumbres de Costas, ya que integra en el borde de la plataforma
litoral la delimitacion del DPMT. Es por ello que, preceptivamente la tramitacion del
plan parcial debera recabar informe de la Demarcacién de Costas de Canarias, en
relacion con las determinaciones contenidas en dicho plan. Excede este documento,
por lo sefialado, la propuesta de medidas en relacion a dicha afeccion.

4.7 La motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica simplificada.

El procedimiento de evaluacion ambiental simplificada se adopta en virtud del articulo
86.2. e) LSENPC'17: Los planes parciales y especiales que desarrollen planes
generales que hayan sido sometidos a evaluacion ambiental estratégica..., asi
como el articulo 29 de la ley basica LEA'13 que, tal como se ha citado y transcrito en
el apartado 2. correspondiente al marco juridico, establece los contenidos para el
cumplimiento de este procedimiento para los instrumentos de desarrollo del
planeamiento, que es precisamente el objeto de esta evaluacion.

4.7.1 Compatibilidad con la Normativa Vigente

Este plan cumple con la normativa de la Adaptacion Plena del Plan General de
Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria de 2012. Con lo establecido en el Plan
Insular de Ordenacién de Gran Canaria (PIOGC-2022) y las disposiciones del
Reglamento de Planeamiento de Canarias (Decreto 181/2018).

Las actuaciones propuestas no suponen cambios significativos, con la excepcién de
los usos, al tratarse del desarrollo de un suelo urbanizable, asi como tampoco supone
alteraciones territoriales sustanciales, ni ambientales significativas, tal como se
concluye en el presente documento.

4.7.2 Impacto Ambiental Reducido

Las actuaciones propuestas no generan impactos ambientales significativos dado que
opera en un espacio ya transformado y altamente degradado, como se ha
argumentado ya, ademas de proponerse una serie de medidas, incluso integradas en
el propio disefio de la ordenacion propuesta, para la recualificacion de la franja
costera, sobre la plataforma litoral elevada, afectada por la figura de Area Libre
Estructurante. Esta determinacion promueve la minimizacion de las afecciones
paisajisticas que generaria el desarrollo mediante la implantacién del modelo
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tradicional de ocupacion residencial en la totalidad del sector, concentrando este uso
en la parte interior del mismo respecto de la GC-2, y compensando el impacto
paisajistico que todo desarrollo edificado supone en un ambito abierto respecto del
viario principal, con una franja exterior a la via de espacios libres, incluido paseo
maritimo y equipamientos y dotaciones cuyo disefio debe responder a modelos
ambientalmente adaptados en su morfologia (volumetria, acabados, materiales...),
teniendo siempre en consideracion el espacio que ocupan y las perspectivas visuales
que se ofrecen del mismo desde el vial principal y, finalmente, por la ausencia de
valores ambientales relevantes que pudieran verse afectados repercutiendo en la
calidad global del ambito de estudio.

4.8 Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas
contempladas.

La observacion de la descripcion fisica de las alternativas que componen el presente
borrador permite discernir que las mismas presentan un nivel de concrecion y
complejidad crecientes, desde la cero a la cinco, de tal forma que, con la excepcién
de la cero, las otras vienen vinculadas a una promocion unitaria para cumplir
estrictamente con el objeto basico de la presente ordenacion, debiendo reconsiderar
las operaciones de gestion derivadas de la adopcion de alguna de entre ellas, que
resultan de mayor complejidad por su especializacién que requiere de un promotor
especifico, en este caso, las numeros 3, 4 y 5, de este modo, parece que la
mencionada en ultimo lugar, la nimero cinco, resulta la mas completa y la que mejor
responde al cumplimiento de los objetivos del Plan Parcial que es su cometido ultimo
y con las voluntades manifestadas por la corporaciéon municipal y por los promotores
de la iniciativa.

Esta determinacion se realiza desde las capacidades de insercion de las variables
utilizadas en el analisis del sitio, de sus antecedentes de constitucién y del estudio de
la morfologia resultante de las actuaciones de completamiento del espacio y de sus
capacidades de mejora, restauracion y transformacion a futuro.

Esta previa seleccion debe venir ratificada por los documentos de evaluacion
ambiental que deben efectuar el analisis y el diagndstico de las componentes del
medio que resultan afectados por la ordenacion actual y los efectos que el proceso de
alteracion pueda operar, estableciendo las medidas y los instrumentos para producir
la minima alteracion negativa sobre dicho medio a transformar.

Con la simple observacion de las pequefias diferencias entre las alternativas parece
evidente que el movimiento de las piezas diferenciales entre ellas se va a convertir en
elementos que caben en todas las alternativas, excepto la cero, por lo que el tramite
de participacion en informes del Borrador determinara la eleccién definitiva de la
ordenacion
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4.9 Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo
posible, corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio
ambiente.

Con caracter general, se incorpora en los estudios ambientales un conjunto de
medidas cuyo fin es minimizar el posible impacto que pueda conllevar la aplicacion de
las determinaciones de la ordenacion propuesta. Entre éstas se pueden distinguir
cuatro tipos de medidas; preventivas (PRE), protectoras (PRO), correctoras (COR) y
compensatoria (COM).

Hay que sefalar que la propuesta de ordenacion carece como se ha sefialado de
efectos ambientales de consideracion, con la excepcion ya citada de la inevitable
transformacion por la introduccion de nuevos usos del suelo y la ocupacion de suelo
agricola, en abandono de largo plazo, ademas de la afecciéon temporal a la pequefa
poblacion adyacente en la fase ejecutiva de las obras de urbanizacion y edificacion.

Por tanto las medidas a proponer tienen un caracter general, aunque hay algunas mas
especificas.

Medidas preventivas.

e La concepcion racional y de integracion paisajistica de la edificacion residencial
y equipamientos y dotaciones, mediante el control de volumenes, tipologias
edificatorias, parametros dimensionales, materiales constructivos, etc, que
vendran sometidos a la normativa del PGOLP’12 y del Plan Parcial en
conformidad con aquélla).

e Cualquier ajardinamiento que se lleve a cabo, tanto en el arbolado de
apantallamiento, como en viario, aparcamientos y espacios libres prevera los
riegos de ayuda iniciales, asi como el mantenimiento en buen estado de riego en
general de forma que contribuya a la consolidacion de los ejemplares.

e Siempre que el transito de vehiculos pesados se realice dentro de la zona por
superficie sin pavimentar, ésta debera ser previamente humedecida mediante
riego para evitar la emision de particulas a la atmdsfera, aunque sea a
microescala. Se debe prestar especial atencion de los trabajos préximos a las
viviendas existentes en los asentamientos de Cafiada Honda y Lomo del Rincon.

e Se destinara una plataforma de aparcamiento para la maquinaria, donde debera
estacionarse todo vehiculo que no se encuentre en uso, con el fin de reducir las
posibilidades de contaminacion por vertidos involuntarios de cualquier sustancia.
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La colocacion y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas publicitarias,
seran autorizables con las caracteristicas que fije, en cada caso, la
Administracion Local competente.

El area de aparcamiento en la etapa operativa situada en el viario interior debera
minimizarse y situarse en el interior de las edificaciones, a fin de evitar la filtracion
de sustancias como aceites o refrigerantes en el espacio publico. En todo caso,
debera disponer de arbolado, contemplandose como minimo un arbol por cada
ocho plazas.

En la plantacion de arbolado (en aparcamiento o apantallamiento de
instalaciones), deberan preverse alcorques lo suficientemente amplios para
garantizar la supervivencia de la plantacion en su mayor desarrollo.

Se debe observar un control de los materiales constructivos a emplear, evitando
los reflectantes que pudieran incidir en una mayor apreciacién visual de las
instalaciones o proyeccion de reflejos sobre las superficies adyacentes
expuestas.

La edificacion debe contar con instalaciones eficientes y sostenibles de energias
limpias, colectores solares, fotovoltaica, hidrégeno... y las correspondientes
instalaciones acumuladoras, con capacidad suficiente para cubrir parte de las
necesidades energéticas propias de los usos y de las actividades que en cada
caso se desarrollen, a fin de contribuir a la reduccion de la huella de carbono vy,
con ello, mitigar en lo posible los efectos del cambio climatico.

La red de drenaje sera separativa, contando con conexién a EDAR, y con
canalizacion independiente para las aguas pluviales que discurriran en su mayor
parte por la canalizacion de la Cafiada Honda.

Se estudiara la posibilidad de modificar el trazado de evacuacion de las aguas
pluviales de forma que se evite en la medida de lo posible los vertidos al mar.
La implantacion contara con todas las instalaciones necesarias para el gestion
sostenible de cada uno de los tipos de residuos que genera, de acuerdo con la
legislacion sectorial. Ley 1/1999, de 29 de enero, de Residuos de Canarias, Texto
Consolidado.

Medidas correctoras.

Se abordaran actuaciones de restauracion paisajistica y mejora del area con
vegetacién natural (esquina oriental del ambito exterior afectado por HIC),
mediante acciones de limpieza e implementacién si se estima necesario de
pequefios espacios de retencién de sedimentos que puedan servir de soporte a
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nuevos ejemplares de las especies que motivan la protecciéon (basicamente
tolda).

La eleccion del mobiliario urbano en el espacio publico, en su caso (bancos,
pérgolas, papeleras, luminarias de alumbrado publico...) se realizara de acuerdo
a la imagen del area y acorde con las caracteristicas edificatorias a implantar,
debiéndose buscar su integracion ambiental y paisajistica.

Se debera evitar la contaminacion acustica derivada del transito de maquinarias
de obra. Para ello se puede incidir en la organizacion del transito de maquinaria
y de vehiculos, de manera que se controlen los incrementos de niveles sonoros
ocasionados por los mismos segun franjas horarias, tal como estara dispuesto
en el estudio de seguridad del proyecto de ejecucion de las obras.

Los materiales o elementos sobrantes de la realizaciéon de la obra deberan
trasladarse y depositarse en vertederos autorizados.

Se realizara un estudio del disefio del apantallamiento vegetal de borde en los
espacios libres que funcionan como franjas de transicién hacia el suelo rustico,
de forma que se minimice su incidencia paisajistica.

Medidas protectoras.

Se incorporan a los proyectos de urbanizacion, tanto de la edificacion residencial
como de los espacios libres o espacios dotacionales de uso publico, las
plantaciones a borde de calle con especies propias de las zonas litorales o que
se adapten a este ambiente, contando con la posibilidad de incorporar riegos
para el desarrollo de las mismas.

El ajardinamiento en los espacios libres, zonas verdes y zonas libre de
edificacion en manzanas residenciales se acometera con especies adaptadas a
las condiciones ambientales existentes, debiendo ser preferiblemente las
especies autdctonas propias del piso basal, evitando la implantacion de césped
y utilizando como base el picdn o piedra del lugar.

Los suelos productivos resultantes del balance de las excavaciones vy
terraplenado, en su caso, deberan ser trasladados a depdsito autorizado a fin de
que sean reutilizados en otros lugares del municipio con fines agricolas o de
ajardinamiento.

En cualquier caso, se tendera a la reutilizacion de forma que el balance de suelo
entre excavacion y terraplenado sea equilibrado, dadas las posibilidades que el
propio disefio de la pieza permite.
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Medidas Compensatorias

No proceden medidas compensatorias al no haberse producido afecciones
ambientales, mas alla de la afeccion y traslado de suelos productivos en su caso.

Las medidas ambientales previstas contempladas para la presente propuesta de
ordenacion se consideran suficientes en esta escala detallada de analisis.

Los proyectos correspondientes a los actos de ejecucion para el desarrollo de la
edificacion y, en su caso, las instalaciones correspondientes, asi como los espacios
libres dentro del ambito ordenado deberan incorporar las medidas especificas, tanto
por lo que respecta a la fase ejecutiva como operativa, a fin de controlar el
cumplimiento de las medidas generales propuestas en la presente evaluacion.

La reducida dimensién del ambito de ordenaciéon no permite deducir efectos que
pudieran tener incidencia alguna sobre los indicadores para la consideracion de cambio
climatico. En general, éstos efectos corresponden a otra escala y, por su situacion
proxima al litoral, que es el area donde se producen mayores efectos a esta escala,
vienen atenuados por tratarse de una costa acantilada, por encima de 50 msnm que, en
general, permite desestimar que los efectos de la transgresion marina, por aumento del
nivel de mar tendrian que responder a episodios de muy alto grado de elevacion, para
generar una ARPSI (area de riesgo potencial de inundacién) por lo que se estima que
este aspecto no precisa de medidas y desarrollo en el presente documento. De hecho
el propio Ministerio de transicion ecoldgica y lucha contra el cambio climatico solo
estima ARPSIs por transgresion marina para el periodo de 100 afios en las
desembocaduras de barrancos en el sur de Gran Canaria y ninguna en el norte, por
la geomorfologia costera.

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

El seguimiento ambiental del PP consiste especificamente en el control del
cumplimiento por parte de la propuesta de ordenacién que se realiza y su conformidad
con el Plan General, el cual desarrolla, dentro de las condiciones establecidas por el
marco juridico territorial y los instrumentos de rango superior al mismo.

El presente estudio ambiental estratégico, constituye el instrumento para la evaluacion
de la adecuacion de las determinaciones de ordenacion propuestas a los valores
ambientales presentes en el area sobre la que se plantea.

Con las medidas establecidas en este apartado se pretende garantizar, en el momento
de la ejecucion de la ordenacion propuesta el cumplimiento por los proyectos de
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ejecucion de urbanizacion, edificaciones de los distintos usos, asi como de los
espacios libres, de todos los criterios y medidas propuestas en el presente documento,
por cuanto se trata de medidas correctoras aplicables en la formalizacion de la
ordenacion, tanto en la fase ejecutiva como operativa de los proyectos.

Sera la direccion de obras de los proyectos de ejecucion quien tenga que velar por el
correcto cumplimiento de estas prescripciones, no habiendo lugar a planes de
vigilancia, por cuanto no es precisa la elaboracién de informes relativos a la afeccion
de elementos protegidos o monitorizacion de especies de avifauna.

No obstante, a continuacién se acometen una serie de indicaciones que deberan ser
observadas por los proyectos de ejecucion, a fin de ejercer el necesario control sobre
la implementacion de las medidas ambientales y de aquellas que pudieran ser
necesarias como consecuencia de la aparicion de algin problema ambiental no
previsto en esta etapa previa de propuesta.

En los proyectos que pueden suponer un fuerte deterioro ambiental, aunque no es
este el caso, discurre una casuistica diferente a lo que ocurre en un instrumento de
ordenacion, debido fundamentalmente a que aquellos estan localizados en un entorno
mas o menos reducido, mientras que en el planeamiento urbanistico pueden ser
multiples las acciones que afectan al medio. Ahi radica el entramado de esta
casuistica y lo complicado de su desarrollo, con los mecanismos y la informacion con
la que se dispone y el esfuerzo que conlleva una aproximacion de lo que puede ocurrir
ante una determinada propuesta. Y es que aunque se llegue a una correcta
aproximacion de los impactos, en la fase de ejecucion, se puede comprobar que los
efectos que se habian previsto en algunos casos pueden no corresponder a los
efectos finalmente detectados.

Esta evaluacion de las afecciones ambientales explica qué es lo que se pretende
realizar y llevar a cabo, es decir, analiza la propuesta de ordenacion del territorio en
este dmbito y su contextualizacidén. También sefiala qué va a pasar con los recursos
naturales de mayor riqueza ambiental (en este caso exclusivamente el suelo), y donde
se van a producir “los impactos” como consecuencia de las determinaciones
propuestas en el borrador de la ordenacién. También se analiza y justifica con detalle,
la no afeccion de zonas con alto valor natural.

Sin embargo, algunas de las medidas propuestas pueden resultar inadecuadas para
combatir un efecto que por ejemplo no habia sido anticipado, como se ha dicho. Del
mismo modo, la instauracién de una determinada medida correctora ambiental,
independientemente que surta los efectos deseados, puede implicar la aparicion de
un impacto indirecto. Ello significa que al menos debe existir una etapa en la que se
efectie un control y un seguimiento de esas medidas ambientales, aunque en la
valoracion de impactos se ha comprobado que los efectos derivados de la propuesta
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de ordenacién se consideran compatibles, para la alternativa elegida, con la Unica
excepcion de los suelos ocupados por la edificacion, afeccién que implica siempre
cualquier desarrollo de suelo urbanizable.

Sin embargo y a pesar de que se prevé una incidencia ambiental muy limitada, a tenor
de los resultados obtenidos, si se ha considerado importante el definir un conjunto de
aspectos basicos objeto de control ambiental, donde se compruebe su efectivo
cumplimiento y su eficacia objetiva una vez detectado un impacto, que garantice el
cumplimiento de las medidas ambientales durante el desarrollo previo de la
tramitacion y la ejecucion del ambito.

Mediante este seguimiento se puede controlar la eficacia de tales medidas, a la vez
que se comprueba el grado de ajuste del impacto real al previsto en la evaluacion,
corrigiéndose errores, analizandose nuevos impactos, minimizando los impactos
residuales, y en general aquellos que persisten aun después de la aplicacion de las
medidas correctoras adecuadas, y en tanto se adoptan nuevas medidas correctoras.

Por tanto, la complejidad de las acciones y los factores ambientales que pueden
interrelacionarse como consecuencia del desarrollo del ambito, y las variadas
relaciones causalefecto, dejan siempre abierta la posibilidad de aparicion de impactos
no previstos.

Una de las funciones fundamentales de esta etapa de seguimiento y control es
detectar esas eventualidades surgidas durante el desarrollo de las diversas
actuaciones propuestas, para poner en practica a continuacion las medidas
correctoras oportunas, introduciendo el principio de mejora continua, comunmente
utilizado para la implantacion de Sistemas de Gestion Medioambiental. Ello no quiere
decir, que necesariamente dicha evaluacién sea incorrecta, sino mas bien, que se trata
de una evaluacion abierta, en continua elaboraciéon, cambiante segun las
circunstancias, y dispuesta en todo momento a ser modificada y mejorada.

Es el Plan de Vigilancia Ambiental, cuya principal funcién es la de comprobar que las
medidas correctoras y preventivas contenidas en el estudio y evaluacion ambiental
han sido tomadas en cuenta, el documento que ejerce este control, aunque, en este
caso, dadas las pequefas repercusiones ambientales por las caracteristicas de
calidad ambiental del area, se denominara Medidas de Seguimiento y sus objetivos
principales seran el de comprobar el cumplimiento de las medidas correctoras,
comprobar el desarrollo de los impactos que pudieran producirse y, en el caso de
impactos inciertos, comprobar si se producen o no y la deteccién de impactos no
previstos para adoptar nuevas medidas correctoras especificas.

Se pretende mediante este programa de medidas un efectivo seguimiento y control en
el disefio y ejecucion de las actuaciones que se lleven a cabo como consecuencia de
la puesta en marcha de las determinaciones establecidas en la propuesta de
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ordenacion. Se trata pues de realizar una retroalimentacion de la Evaluacién
Ambiental a través de una serie de medidas que aseguren una correcta interpretacion
de los resultados, proponiendo en su caso nuevas medidas o la modificacion de las
previstas y verificando la eficacia de la evaluacion.

Estas medidas se concretan en:

v

A partir de la aprobacion del o de los Proyectos de Ejecucién se realizaran
visitas periédicas durante las obras de urbanizacién, a fin de comprobar in situ
que se estan llevando a cabo las medidas correctoras establecidas.

Comprobar el grado de certeza existente entre las afecciones reales y las
previstas en la evaluacion estratégica, de modo que si acontecieran situaciones
desfavorables no previstas, se disefiarian las medidas protectoras que en su
caso se estimaran oportunas.

Para el desarrollo de estas medidas se llevara un control de las visitas
realizadas con este motivo en el denominado “libro de visitas”. Cuando se
compruebe que las medidas correctoras no se estan llevando a cabo
correctamente, o se estan generando nuevos impactos, impactos residuales o
cualquier otra circunstancia anomala, se podran tomar las medidas necesarias
para corregir la afeccion.

Se realizara una programacion interna de todas las acciones (elaboracion de
una ficha para recoger la informacion, cronograma de visitas...) y operaciones
de vigilancia.

En caso necesario, se estableceran los mecanismos de financiacién oportunos
para llevar a cabo este control y seguimiento, como consecuencia de la puesta
en marcha de las determinaciones establecidas. En dicha programacion, se
estableceran los criterios para el establecimiento de un sistema de indicadores
de calidad ambiental, para la determinacién de la calidad y cantidad de los
fendmenos fisicos, quimicos, y bioldgicos, y de la presiéon ambiental, relativos
a la emision de sustancias o uso de los recursos que afectan a las condiciones
ambientales.

El objetivo seria la creacion de un sistema adecuado y coherente de
indicadores para evaluar el grado de cumplimiento de los principios, criterios,
objetivos y determinaciones de la propuesta, asi como identificar y valorar las
consecuencias ambientales.
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Con el fin de intentar controlar el desarrollo del ambito desde una perspectiva
ambiental, se puede disefar, en su caso, una estrategia de monitorizaciéon que
incluya el analisis periodico de los siguientes parametros e indicadores:

INDICADORES

SOCIOECONOMICOS INDICADORES AMBIENTALES

- Incremento del consumo energético. || - Calidad del agua de abasto (analisis periédicos).
- Porcentaje de energia procedente || - Porcentaje de agua residual depurada (y % de

de fuentes renovables (en relacion a

las fuentes convencionales). - Generacion absoluta de RSU (kg/afio)
- Incremento del volumen de aguas - Generacion absoluta de residuos inertes:
residuales (hmd). construccion y demolicion (kg/afio).

- Dotacion de espacios libres verdes

y parques publicos enseres, electrodomésticos, aceites, residuos de
(m2?verdes/m2urbaniz.). construccion y demolicion...)
- Tasa de desempleo. - Grado de correccion de los impactos

aguas residuales sin tratamiento de depuracion).
- Porcentaje de agua depurada reutilizada.

- Recogida selectiva de residuos (por tipo de
residuo: papel-carton, vidrio, envases, muebles y

preexistentes detectados durante la fase de
inventario ambiental.

- Variacion de la superficie arbolada con especies
autoctonas.

- Nivel de cumplimiento de los objetivos
ambientales y de sostenibilidad de la propuesta.

v' Se realizara un informe sobre la revisién de la Evaluacion Ambiental y de las

medidas ambientales, incluyendo el grado de cumplimiento efectivo de tales
medidas en su conjunto. En este informe, se explicitaran convenientemente
todas aquellas omisiones que se hayan detectado, los errores de evaluacion,
cambio de criterios, cambio de condicionantes y variaciones de la informacion
sobre el medio.

Se elaborara la cartografia necesaria donde se indiquen aquellas actuaciones
que hayan generado una afeccion medioambiental no prevista a priori, donde
se localicen los impactos criticos y en general las actuaciones mas
problematicas.

Se elaborara un informe por técnico sobre el estado de conservacion de las
areas destinadas a espacios libres y al final sobre el resultado de las labores
del plan de restauracion de dichos espacios, en los términos que indica el
presente estudio ambiental.
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v' Se buscaran férmulas de entendimiento y coordinacion con las distintas
administraciones competentes, con el objetivo de que se cumpla la normativa
ambiental y sectorial.

5 Justificacion de la capacidad técnica del redactor (art. 16)

El presente documento ambiental estratégico esta redactado por el técnico que
suscribe y cuyos datos se aportan a tal fin:

Autor: Feliciano Tavio Alvarez, Licenciado en Geografia y Ordenacién del Territorio.
Master en Planificacion Territorial y Urbanistica por la ETSA de la ULPGC. Profesor
Asociado de la ULPGC desde 2014 hasta la actualidad.

Desarrolla su actividad profesional como parte del equipo Alvarez, Alvarez y Navarro,
arquitectos S.L.P., en Las Palmas de Gran Canaria desde el afio 1998, colaborando
en la redaccion de multiples Planes Territoriales y Generales de Ordenacion,
instrumentos de desarrollo y de gestion en todas sus modalidades, asi como
documentos de evaluacion ambiental estratégica y de evaluacién de impacto
ambiental para esta entidad y otras consultorias privadas y administraciones publicas
locales o autonomicas.

Vanesa Ruiz Jiménez, Graduada en Geografia por la ULPGC. Operadora de SIG,
colaboradora en diversos proyectos y planes, encargada ademas de la elaboracion de
la cartografia de los documentos ambientales y de planeamiento de desarrollo.

Las Palmas de Gran Canaria, a la fecha de la firma digital

TAVIO ALVAREZ Firmado digitalmente

por TAVIO ALVAREZ

FELICIANO - reciciano (D
_ Fecha: 2026.06.03
10:58:40 +01'00'
Fdo.- Feliciano Tavio Alvarez.
Geografo y Planificador Territorial
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