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MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LAS PALMAS
DE GRAN CANARIA EN EL AMBITO DE LA “NUEVA CIUDAD ALTA”

EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA
Documento Borrador

1.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

El presente documento tiene por objeto la Modificacion del Plan General de
Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria (aprobado definitivamente en la COTMAC
de 29 de octubre de 2012 y publicacién en BOP de Las Palmas de 12 de diciembre de
2012)- en adelante PGO/2012 - en lo referente a la actualizacion de la ordenacion
pormenorizada del dmbito denominado como “Nueva Ciudad Alta”.

Esta denominacidn surge con la redaccion del PGMO-2000, “con el objeto de terminar
y cerrar la ciudad por el oeste, con un remate urbanistico de calidad que dignifique los
bordes del continuo urbano hacia el exterior”. El elemento principal sobre el que se
fundamentaba esta estrategia territorial era la actual via, Juan Carlos I-Pintor Felo
Monzdn, con seccion de rambla y mas de 3 km de longitud, cuyos extremos son; al
norte en el tramo del barranco de La Ballena frente al Hospital Negrin; al sur, en el
tramo de Almatriche, proximo a la actual bifurcacion entre este barrio y el cementerio
San Lazaro. Esta gran via de amplia y generosa seccion, concebida funcionalmente a
modo de lo que puede representar la Avda. Mesa y Ldpez, presentaba un cardcter
eminentemente urbano manteniendo una seccion uniforme en todo su recorrido. Sin
embargo, la altura que se propuso para las manzanas residenciales a las que da servicio
no siguid la tendencia de décadas anteriores donde se aplicd para la Avda. Mesa y
Lépez, Escaleritas y la Avenida Maritima con edificios de hasta 20 plantas, sino que,
ajustandose al nuevo urbanismo de entonces, optd por una altura de 6 plantas
practicamente homogénea en todo su recorrido. Esto ha supuesto una ocupaciéon
extensiva del suelo para dar cobertura habitacional a la amplia demanda de la
poblacion.

En consecuencia, esta modificacion del PGO/2012 se justifica, ante la necesidad de
establecer nuevas determinaciones normativas que permita, por un lado, un aumento
de altura de la edificacion, en aquellas parcelas que no se han ejecutado, de manera
gue se pueda liberar suelo en pro del espacio de uso publico favoreciendo la diversidad
y la proximidad, generando, asi, unas condiciones urbanisticas que atraigan a la
poblacidon residente y visitante, y todo ello en el camino de alcanzar parte de los
objetivos que establece la Agenda Urbana, logrando un uso del suelo mas eficiente y
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gue redunde en una mayor calidad de vida de las personas y por otro; flexibilizar los
parametros edificatorios relativos a la limitacion del nimero maximo de viviendas que
establece la Norma E y que afecta a un amplio nimero de parcelas del ambito,
entrando en confrontacion con la constatada y preocupante escasez de viviendas que
sufre el municipio en la actualidad, y que dificulta enormemente el acceso a la mismas,
especialmente para los jovenes y familias de rentas mas bajas.

Otro de los factores que justifica la redaccion de la presente Modificacion del
PGO/2012 es la existencia en el dambito de pequefias zonas de suelo urbano no
consolidado, delimitadas como Unidades de Actuacién y que provienen de los
anteriores planes de desarrollo, las cuales han finalizado su gestién, urbanizacién e
incluso, han materializado gran parte de su superficie para los que interesa su
categorizacién a suelo urbano consolidado una vez adquirida esta condicion.

Por otro lado, existen unidades de actuacién de mayor superficie que han visto
imposibilitado concluir parte de su desarrollo debido a la dificultad de su gestion dando
lugar a su bloqueo, por tanto, se propone la ordenacién directa de la superficie que
resta por concluir conservando la edificabilidad otorgada.

Por ultimo, y aprovechando que parte del sistema de dotaciones y equipamientos
previstos no han finalizado su ejecucién, se propone llevar a cabo una reordenacion
de estos pequefios espacios, en coherencia y adaptada a las circunstancias sociales
actuales, todo ello, con la premisa de mantener e incluso ampliar, la superficie de
espacio destinado a uso publico.

1.1. Alcance de la modificacidn.

El alcance de esta modificacion supone, por tanto, realizar cambios en la categoria de
suelo, todos de pequefia envergadura y justificados, sin afectar a los Sistemas
Generales, ni incrementar el volumen edificable y manteniendo, como minimo, el
estandar dotacional con respecto a lo establecido en el planeamiento en vigor, asi
como llevar a cabo una actualizacion de la normativa vigente eliminando la limitacién
del nimero méaximo de viviendas y estableciendo determinaciones que posibilite el
incremento de altura en una serie de parcelas definidas desde esta modificacion de
manera que, sin llegar a formalizar una generalidad, si permita la aparicién de piezas
de mayor altura que se convertiran en hitos arquitectdnicos de referencia visual en la
trama urbana actual.

En el documento de ordenacion se valorara la posibilidad de delimitar actuaciones de
dotacién, si fuera necesario y siempre que reunan las condiciones legales para ello,
poder compensar trasvases de edificabilidades entre parcelas para facilitar el
incremento de altura sin que se altere el aprovechamiento previsto.
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1.2. Localizacion del drea afectada por la modificacion.

El drea de actuaciéon abarca una superficie aproximada de 255,70 hectdreas
(2.557.050,62 m2) configuradas sobre el denominado Lomo de San Lazaro, entre los
barrancos de La Ballena y Tamaraceite y aglutina una parte importante de la poblacion
de tres grandes barrios; San Lazaro, La Feria y Las Torres totalizando, en la actualidad,
una poblacién aproximada de 36.000 habitantes.

El dmbito en su conjunto declina en sentido cumbre-costa desde el sector de Tarahales
hasta la plataforma de la ciudad baja que ocupa el barrio de Guanarteme, de manera
paralela al eje infraestructural del Barranco de la Ballena, sirviéndole de limite
meridional y septentrional respectivamente la autovia de circunvalacién GC-3 y la
autovia GC-2 Las Palmas — Agaete y entre barrios de muy diversa configuracién ya sea
por su tipologia edificatoria o por los usos que en éstos se desarrolla. Estos barrios se
corresponden con: al Norte los barrios de Guanarteme y La Minilla, en el lateral
occidental se localizan los barrios de San Lazaro, Las Torres Industrial, el Cardén y Diaz
Casanova, en el lado oriental se ubican los barrios de La Feria, Cuevas Torres, Los

Tarahales y Escaleritas y en el sur se emplaza el barrio de Almatriche Bajo.
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1.3. Marco legal de aplicacién al procedimiento de la modificacion.

1.3.1 Normativa aplicable.

El marco legal aplicable para abordar la redaccién de este documento, de Modificacion

del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el dmbito de la
“NUEVA CIUDAD ALTA”, se encuentra principalmente en la Ley 4/2017, de 13 de julio,
del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (en adelante LS 4/2017) y

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

Sin perjuicio de esa legislacion, también es de aplicacion y observancia la siguiente

normativa:

NORMATIVA ESTATAL.

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

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

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

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y

Ordenacion Urbana.

NORMATIVA AUTONOMICA, GOBIERNO DE CANARIAS.

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

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

Reglamento de Gestién y Ejecucién del Planeamiento de Canarias, aprobado por
Decreto 181/2018, de 26 de diciembre.
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o NORMATIVA MUNICIPAL O LOCAL.

- Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

- Ley 57/2003, de 16 de diciembre, de Grandes Ciudades o Ley de Medidas para la
Modernizacién del Gobierno Local.

- Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canarias, documento de
Adaptacion Plena al TRLOTENC vy a la Ley 19/2003, aprobado definitivamente por la
COTMAC en fecha 29 de octubre de 2012, PGO/2012, publicado en el BOC num.
237, de 4 de diciembre de 2012 y sus modificaciones de aplicacion.

« SOBRE COMPETENCIA DE REDACCION DE LA MODIFICACION.

La competencia para la redaccion de esta Modificacidon viene determinada por lo
dispuesto en el articulo 14 de la LS 4/2017 sobre las competencias generales de los
Ayuntamientos en materia de planeamiento y ordenacion en el municipio.

Articulo 14. Ayuntamientos

Los ayuntamientos canarios, organos de gqobierno y administracion de los

municipios, asumen y ejercen las competencias que les atribuye la presente ley, en

particular sobre ordenacion, gestion, ejecucion del planeamiento, intervencion,

proteccion y disciplina urbanistica, intervencion en el mercado inmobiliario;
proteccion y gestion del patrimonio histdrico y promocion de viviendas protegidas;
conservacion y rehabilitacion de edificaciones y actuacion sobre el medio urbano,
con arreglo a los principios de autonomia y responsabilidad y en el marco de la
legislacion bdsica de régimen local.

1.3.2 Justificacion de la tramitacidon de este documento como modificacidon menor.

La LS4/2017, en sus articulos 163 y 164, regula las causas de alteracién del
planeamiento, distinguiendo entre modificacion sustancial o modificacion menor de
los instrumentos de ordenacion.

Por exclusién determinada en la misma LS 4/2017, se entiende por modificacion
menor cualquier alteracién de los instrumentos de ordenacidon que no tenga la
consideracion de sustancial conforme a lo previsto en el articulo 163 de la referida ley.

Asi, en virtud del citado articulo, se entiende por modificacion sustancial de los
instrumentos de ordenacion:
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a) La reconsideracion integral del modelo de ordenacion establecido en los mismos
mediante la elaboracion y aprobacion de un nuevo plan.

b) Elcumplimiento de criterios de sostenibilidad, cuando las actuaciones de urbanizacion,
por si mismas o en union de las aprobadas en los dos ultimos afios, conlleven un
incremento superior al 25% de la poblacion o de la superficie de suelo urbanizado del
municipio o dmbito territorial.

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

En cumplimiento de la LS 4/2017 se verifica que las causas de esta modificacién no se
encuentran entre los supuestos establecidos en el articulo 163 de la citada Ley para
considerarla como sustancial.

Por tanto, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 164.1 de la LS 4/2017, este
seria el marco en el que se sitUa el presente documento para su consideraciéon como
modificacion menor puesto que:

- No estamos ante la redaccidén de un nuevo plan.
- No se propone un incremento del 25% de la poblaciéon
- No se reclasifican suelos rusticos como urbanizables.

1.3.3 Sobre la tramitacion de esta modificacion.

El procedimiento al que debe acogerse una modificacion menor esta recogido en el
articulo 165 de la LS 4/2017, sefialando que debera llevarse a cabo por el mismo
procedimiento establecido para su aprobacion, en los plazos y por las causas
establecidas en la propia Ley o en los propios instrumentos y no requiere en ninguln
caso la elaboracién y tramitacion previa del documento de avance.

Asimismo, se establece el sometimiento de la modificacién menor al procedimiento
de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

De acuerdo con el articulo 29 de la Ley 13/2013 Evaluaciéon Ambiental, la solicitud de
inicio de la evaluacién ambiental estratégica simplificada deberd ir acompafiada del
borrador del Plan y un Documento Ambiental Estratégico (DAE).

El Reglamento de Planeamiento de Canarias, Decreto 181/2018, en su Anexo, Capitulo
Il Seccién Unica, sefiala el contenido que debe presentar el DAE.

Entre ellos, relativos al documento Borrador, figuran los objetivos de la planificacién y

el Alcance, contenido del plan propuesto y sus alternativas técnicamente viables

sefialando la que se entiende como mas viable en esta fase de tramitacion.
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2. ORDENACION URBANISTICA VIGENTE.

2.1 Breve exposicion de los antecedentes de la ordenacién urbanistica®.

La propuesta estructural denominada Nueva Ciudad Alta, actualmente desarrollada en
casi su totalidad, surge, a finales del siglo XX, como respuesta a las circunstancias
urbanisticas que concurrian en el limite oeste de la ciudad continua durante los afios
noventa y que se pueden sintetizar en lo siguiente:

- Existencia de diversas operaciones de crecimientos residenciales, planteadas
de forma individualizada. En unos casos en proceso de ejecucion y en otros en
tramitacion.

- Existencia de unos limites fisicos dificilmente franqueables como son los
barrancos de La Ballena y el de Tamaraceite. En dicho interfluvio tienen notoria
presencia nucleos urbanos discontinuos como los poligonos de La Feria o de
Hosteleria, barrios de urbanizacion espontanea como Las Torres o El Cardodn, e
importantes dreas industriales como Las Torres Industrial o Diaz Casanova.

- Existencia de grandes dotaciones de rango insular como el Recinto Ferial y de
rango Municipal como los cementerios de San Lazaro y del Puerto.

- Laejecucion de la Circunvalacion, que recorre todo el costado este del ambito
y lo atraviesa en su extremo Sur.

Todas estas circunstancias hacen que la propuesta en el PGM0O/2000 se centrara en
dos objetivos basicos: la necesidad de integrar todas esas operaciones dispersas bajo
una actuacion estructurada con un criterio de ordenacion global, y la oportunidad de
terminar y cerrar la ciudad por el oeste, con un remate urbanistico de calidad que
dignifique los bordes del continuo urbano hacia el exterior.

En los limites del ambito se encontraban diversas entidades urbanisticas: unas,
formando parte del suelo urbano, con procesos de implantacion con vy sin
planificacion; otras, constituidas por suelo urbanizable con alguna figura de
planeamiento ya incorporada; y otras, de suelo rustico. A esto hay que afiadir
infraestructuras de primer orden, grandes equipamientos y servicios municipales
esenciales. La superficie que ocupaba era superior a 8 km2, equivalente a lo que tenia
toda la ciudad baja tradicional desde Vegueta hasta la Isleta y Guanarteme. Se daban

L Extraido de la Memoria de la Ordenacién Estructural del PGO2012.
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por tanto en este &mbito todas las condiciones propias para requerir una planificacién
general.

La coincidencia en esta area de importantes intervenciones provenia
fundamentalmente de las previsiones del Plan General vigente en su momento
(PGOUS89), que unia sus propuestas a otras alin mas anteriores. Uno de los objetivos
primordiales de dicho Plan fue posibilitar nuevos desarrollos urbanisticos, creando
para ello, en el area de la operacidn, un crecimiento residencial dividido en cuatro
sectores de suelo urbanizable programado, cuyo Unico elemento vertebrador era una
via central y principal que ejercia de vinculo entre todo lo que ocurria alrededor, pero
carecian de cualquier integracion con los suelos urbanos adyacentes. Fruto de ello
surgio el conjunto urbano de Las Torres-Siete Palmas que hoy conocemos.

Aquellos desarrollos residenciales, al tener planificaciones diferenciadas y donde sélo
la rambla central venia impuesta desde el Plan General, ubican sus dotaciones en los
emplazamientos que consideran mas idéneos en funcion de sus propias necesidades.
El andlisis de todas las parcelas de equipamientos de estas nuevas urbanizaciones,
conjuntamente con las ubicadas en los suelos urbanos préximos, denotaba la falta de
una idea de conjunto, de cierta estructura, que las jerarquizase y las complementase.

En cualquier caso, las cargas compensatorias legales de los nuevos crecimientos
permitieron la obtencion de terrenos, tanto para la localizacion de grandes
equipamientos como para la implantacion de parte de la red arterial -otro de los
objetivos importantes del Plan General vigente-, pero que, al igual que en los suelos
para crecimientos residenciales, se limitaba a concretar una reserva para su trazado
sin preocuparse de lo que ocurre a su alrededor.

Para aquellos crecimientos residenciales en suelo urbanizable programado, se
propusieron cuatro sectores denominados La Minilla, Las Torres, Siete Palmas vy
Almatriche - que se encuentran actualmente ejecutados practicamente en su
totalidad-y, en suelo urbano, los PERIS de Avenida de Escaleritas y el de Los Tarahales.
La envergadura de estos crecimientos se manifestaba en que se preveia en el area
unas 13.000 nuevas viviendas, por aquel entonces, en una superficie de 240 Ha., con
una densidad media de 55 viv/Ha.
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PLAN PARCIAL LAS TORRES ALTAS P.ER.I. LOS TARAHALES PLANES DOTACIONALES

Proceso urbanizador de Las Torres - Siete Palmas y Planeamientos de desarrollo. PGM02000

Con los suelos obtenidos por compensacion y en virtud de la red arterial que se
proyectaba sobre ellos, el Ayuntamiento dispuso de terrenos con una buena renta de
situacion vy, por tanto, propicios para implantar sobre ellos aquellos grandes
equipamientos, parques urbanos y dreas deportivas que cubrieran las carencias del
suelo urbano colindante y del municipio en general.

Los parques urbanos previstos fueron los de La Minilla, La Ballena y Siete Palmas
incluyéndose en ellos el actual Hospital Dr.Negrin y parte de la red arterial. Ademas,
se hizo reserva para un deportivo de alta competicidon, el nuevo estadio insular, (el
actual Estadio de Gran Canaria), ocupando todo ello unas 150 Ha. Como consecuencia
de la situacién de la red arterial en este ambito, en los nuevos desarrollos urbanisticos
se crearon grandes parcelas para ubicar un complejo comercial compuesto por una
gran superficie alimentaria y un centro comercial (hoy Hipercor-C.C.Siete Palmas).

Y por supuesto, no se puede olvidar la importante presencia de un suelo urbano
consolidado, compuesto por cuatro nucleos independientes caracterizados por dos
modelos de implantacion, uno del tipo de ciudad espontanea, sin planificacion, con
parcelas pequefias y edificaciones de dos plantas siguiendo las pautas del salén vy
vivienda autoconstruido, y otro del tipo de poligonos con planificacién en grandes
parcelas edificadas con bloques aislados en altura.

Estos dos tipos tenian también tramas viarias diferenciadas que respondian a las
formas de ocupacién del suelo, el primero progresiva y el segundo unitaria y masiva.
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Ademas de este suelo residencial también habia otro de uso industrial (Las Torres-
Lomo Blanco y Diaz Casanova) con parcelas de tamafio medio totalmente urbanizado
y construida la mayoria de sus edificaciones.

En la necesidad de estructurar esta amalgama de actuaciones urbanisticas y elementos
singulares radica la importancia de aquella propuesta territorial, aprovechando
entonces que algunas piezas urbanisticas no habian adquirido el suficiente grado de
ejecucion y se podia y convenia revisar y replantear en algunos puntos a fin de
conseguir la integracién deseada.

El elemento fundamental de esta gran estrategia territorial, sobre la que se articulaba
y vertebraba toda la operacion, era una gran via de caracter urbano (hoy la Avda. Pintor
Felo Monzdn y Rey Juan Carlos 1) que, con seccion de rambla y con mas de 3 Km. de
longitud, tiene ambos extremos en la red arterial; al norte, en el tramo del barranco
de La Ballena frente al nuevo Hospital General; al sur, en el tramo de Almatriche
proximo a la actual bifurcacién entre dicho barrio y el cementerio. Dicha gran via
articulada de amplia y generosa seccion, concebida funcionalmente a modo de lo que
representaba la Avenida Mesa y Lépez, se presentaba con un caracter eminentemente
urbano que, aun manteniendo una seccion uniforme en todo el recorrido, planteaba
la conveniencia de su especializacion por tramos en funcién de lo que sucedia en sus
margenes.

Los planes de desarrollo, planes parciales de Siete Palmas y de Las Torres, articularon
sus propuestas en base a esta via principal, creando una malla ortogonal jerarquizada
gue conectaba en algunos puntos con los suelos urbanos colindantes. Pero al ser
planes autéonomos y gestionarse y proyectarse individualmente, desconocian las
planificaciones que surgian en el entorno y nacian con una lectura de discontinuidad
entre ellos. Por tanto, la propuesta planteaba la oportunidad de modificar dichos
planes de desarrollo en la busqueda de la deseada continuidad de la estructura urbana.

Gracias a ello surgia una gran area libre de residencia que, como verdadera "area
conectora", enlazaba el barrio de Guanarteme, a partir del Parque de La Minilla, el drea
dotacional del Hospital, el propio Parque de La Ballena, con las zonas dotacionales que
limitaban al oeste el barrio de La Feria, con los Planes de Siete Palmas y Los Tarahales
y con el area dotacional de la Ciudad Deportiva Gran Canaria, en el extremo sur de la
propuesta y en su cota mas elevada.

En cuanto a la red arterial, la propuesta del PGMO/2000 le hacia las justas
modificaciones y precisiones para convertirla mas en un cinturén de ronda que en una
verdadera circunvalacion. Asi, el cierre fisico por el sur que podria aparecer con la red
arterial y sus bajas cotas con respecto a la traza de la carretera actual, se superaba
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mediante la prolongacion recta de la carretera de Los Tarahales, la cual asumiria una
nueva cualidad como via de conexion entre el suelo urbano actual y los nuevos
crecimientos que se efectuaban en Almatriche. Ello conllevaba el cambio de su actual
seccién para su cualificacién, con lo que al mismo tiempo adquiria mayor sentido al
considerarla como prolongacion de la Avenida de Escaleritas.

Formalizacion aproximada del desarrollo urbano en Siete Palmas-Las Torres. PGM02000

La propuesta planteaba ciertas vias de sutura que, saltando sobre la Circunvalacion,
garantizaban las conexiones entre nucleos cercanos. Asi, se proyectaba un vial que
enlazaba la Avenida de Escaleritas con el barrio de La Feria; o se conectaba el nucleo
de Almatriche con la Ciudad Deportiva —hoy ejecutadas-. No habia que desdefiar los
multiples pasos peatonales sobre el barranco que, aprovechando la similitud de cotas
entre sus vertientes, conseguian la integracién deseada y evitaban largos recorridos
entre ndcleos poblados y entre estos y las dreas dotacionales propuestas.

En todo el ambito de la actuacion aparecian unas vias de cornisa. Algunas, como la
proyectada en el Poligono de La Feria, surgian como verdaderas vias de perimetracion
del barrio, lo que permitia un tratamiento mas urbano de las vias interiores
permitiendo el cambio de seccién de las mismas vy, en algun caso, su tranquilizacién.

En otras, como la existente trasera de la Avenida de Escaleritas, se proyectaba su
prolongacion hasta La Minilla, perimetrando y uniendo todas las urbanizaciones por
las que atravesaba sirviendo de apoyo a las dotaciones existentes. En el otro extremo
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y con el mismo criterio se planted otra via de cornisa en el barrio de El Carddn como
intento de integrar limites mas lejanos.

Al ser un area muy extensa, que contenia diversas figuras de planeamiento y piezas
dotacionales potentes, la propuesta descendia para introducir algunos elementos o
modificaciones particulares buscando un mejor engarce entre ellos.

Asi, en el Parque de La Minilla se instalaban puentes que vinculaban peatonalmente
esta area dotacional con Guanarteme o con La Minilla residencial. En dicho Parque se
preveia una reserva para la ubicacion de nuevas dependencias del Hospital Dr. Negrin
(residencia de médicos o de familiares de los ingresados).

En el Plan Parcial de Las Torres se planteaba cambiar su contacto precedente, en talud,
con el barrio de Hosteleria, por una via que sea calle de encuentro entre ambos barrios.

En el barrio de La Feria, ademas de cambiar sustancialmente el modelo viario anterior,
se alteraban los usos de las parcelas dotacionales para que sirviesen de continuidad
entre el Parque de La Ballena y las areas libres del Plan Parcial Siete Palmas,
configurandose con ello una auténtica franja conectora.

Al PERI de Los Tarahales se le imponian algunas determinaciones para evitar fondos de
saco en su viario y, en cuanto a sus calificaciones, los cambios de uso necesarios para
gue concordasen con los del Plan Parcial Siete Palmas en la gran manzana que
compartian.

El espacio deportivo (Estadio de Gran Canaria anexos) y la ampliacion necesaria del
cementerio de San Lazaro necesitaban de las correspondientes conexiones con los
viarios de acceso y con las urbanizaciones anejas que un drea de su importancia y
actividad requerian.

Para ello la propuesta del PGMO/2000 mejoraba su enlace actual con la carretera del
norte, desplazandolo hasta hacerlo coincidir con el nudo de Almatriche.

Las necesidades del cementerio y su separacién funcional nos conducian a buscar un
nuevo acceso sobre terrenos actualmente residuales que se encontraban hacia el
oeste en la carretera de Las Torres, lo que ayudaria en la recualificacion de dichos
terrenos, entre el barrio de Las Perreras y el cementerio. En el citado frente se
reubicaria el tanatorio actualmente previsto en el acceso sur (ahora remitido a un
Equipamiento Estructurante en Suelo Rustico).

En esa zona la propuesta planteaba entonces la incorporaciéon de la parcela deportiva
del Plan Parcial Siete Palmas al propio Plan Especial que desarrollase la actual Ciudad
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Deportiva y, ademas, modificase la seccidon de los viarios de conexidén entre ambos

planes.

Por otra parte, se proyectaba un enlace que permitiria la continuacion recta de la via
de los Tarahales sobre la Circunvalacion, vinculando directamente la Avenida de
Escaleritas con la parte superior del barrio de Almatriche, perimetrando el previsto
crecimiento del sector 13 y evitando, ademas, el tramo curvo de la “fabrica de tejas”.

2.2 Ordenaciéon urbanistica vigente; PG0O/2012 y modificacion de Normas
Pormenorizadas.

La COTMAC con fecha 29 de octubre de 2012, aprueba definitivamente la Adaptacion
Plena del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria (PG0O/2012) al
TR-de la Ley de Ordenacion del Territorio y Espacios Naturales de Canarias y a las
Directrices de Ordenacién (Ley 19/2003), constituyendo la ordenacién vigente junto
con la Modificacién de las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada del PGO
aprobadas definitivamente en sesion de Pleno Municipal de 31 de julio de 2020.

Este documento constituia la continuidad del cumplimiento de un precepto legal de
compatibilizacién con un instrumento legal acaecido con posterioridad a su
aprobacién definitiva (PGMO02000) como figura de planeamiento municipal,
habiéndose cumplimentado previamente su Adaptacién Basica. Tal y como se expone
en su Memoria, este nuevo tramite de Adaptacion Plena no constituia, en ningln caso,
un nuevo modelo de ordenacion territorial para el municipio, entendiendo
plenamente vigente el disefio asumido en el 2000-2001, sino mas bien, dicho modelo
se ve enriquecido mediante actualizaciones de alcance puntual en la geografia del
municipio, referidas sobre todo a la oportunidad urbanistica de potenciar la
ordenacién del PGMO2000 en ciertas zonas vy a la agilizacion del tramite y la gestion
urbanistica de ciertos instrumentos de desarrollo previstos que pasan a ser de
ordenacién directa por el Plan General, como se pretende con la presente

Modificacion.

En consecuencia, y siguiendo el procedimiento ya iniciado en la Adaptacion Basica
(PGM0O2005) con el reconocimiento de la condicion de suelo urbano consolidado del
UZI-03 “Plan Parcial San Lazaro -La Palma”, una vez finalizado todo el proceso de
urbanizacion y gestion, se aprovecha el tramite de Adaptacién Plena para suprimir la
figura del UZI-01 “Plan Parcial Las Torres Poligono |”, reconociendo la condicién de
suelo urbano consolidado de todo el sector con el establecimiento de la Norma de
aplicacién en coherencia con el resto de dmbitos de ordenacion directa del PGO, asi
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como la estructuray calificacién de Espacios Libres, Dotaciones que ya formaban parte
del Patrimonio Municipal de Suelo.

Se aprovecha también para pasar a ordenacién directa el estudio de detalle de Las
Torres (DET-LT) que formaba parte de la ordenacion del UZI.

Mismo proceso se realiza con las UA-26 “Las Torres llI” y la UA-53 “Carretera de Chile”,
reconociéndoles su condicion de suelo urbano consolidado, por haber completado las
obras de urbanizacidn, la primera, y por contar con los requisitos minimos exigidos por
la Ley, la segunda, volcando la ordenacién como ordenacion directa y aplicando la
Norma Zonal A o E en funcion a la finalizacidon o no total de la construccién prevista en
las parcelas.

Otro de los cambios que se realizan con respecto al documento de Adaptacion Basica,
es la integracién de los dmbitos de Ordenacidn de Areas Singulares (OAS) en la
ordenacién de la estructura de Sistemas Generales de Espacios Libres y Dotaciones,
incorporando su ordenacién directa en la mayoria de los casos, y con el
reconocimiento de su condicion de Sistema General de aquellos que cumplan su
funcion de elementos estructurantes municipales.

AB-PGMO2005 AP-PGO2012

OAS-09 Plan Especial “Parque deportivo de la | SG-09 “Parque deportivo de la Ballena”
Ballena”

OAS-22 Plan Especial “Recinto Ferial de Canarias” | SG-11 “Recinto Ferial de Canarias

SN- Hospital Universitario de Gran Canaria, Dr. | SG-10 “Hospital Negrin”
Negrin

EL- Parque Juan Pablo Il SG-12 “Parque Juan Pablo II”

Tras las alteraciones realizadas, todo el suelo delimitado como Nueva Ciudad Alta pasa
a tener la clasificacion de Suelo Urbano Consolidado con ordenacién directa, con la
excepcidn de los ambitos del API-12 de los Tarahales y las Unidades de Actuacion UA-
16, UA-24 y UA-25 que tienen pendientes tramites relacionados con la gestion,
motivados en su mayoria por la antigliedad de los planes primigenios y que mantienen
congelados sus desarrollos, por lo que se conserva su categorizacion como Suelo
Urbano No Consolidado, asi como su ordenacion y todas las condiciones establecidas
en ella, a excepcion de la UA-16 que, tal y como se expone en la Memoria del PGO, la
ordenacién de la misma ha sido modificada en consonancia con la sentencia firme que
ha recaido sobre ella.
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Estas Unidades se incluyen en el Anexo de Normas del PGO2012 y respectivas Fichas

con el estado de “En Ejecucion”.

El resto de parcelas calificadas con Espacios Libres, Dotaciones y/o Equipamientos se
mantienen como ya estaban en la Adaptacién Basica, PGM02005.

En conclusidn, la ordenacién vigente tiene sus origenes en el Planeamiento del 89,
manteniéndose sin alteracion desde entonces, salvo propuestas puntuales
relacionadas mas bien con la trama viaria, lo que ha propiciado que muchas parcelas
tengan bloqueado su desarrollo ya que sus determinaciones urbanisticas no se ajustan
a las necesidades de la sociedad 30 afios después.

2.2.1 Clasificacion del suelo.

El drea objeto de modificacion tiene una superficie de 255,70 Ha, clasificada por el
planeamiento vigente, PGO2012, en practicamente toda su superficie, como Suelo
Urbano Consolidado (SUCO), 231,13 Ha, (90% del total) a excepcidén de unos pequefios
ambitos, que suman un total de 24,56 Ha (10%), que mantienen la categoria de suelo
urbano no consolidado (SUNCO) vy cuya ordenacion estd remitida a Unidades de
Actuacién, habiendo iniciado todos ellos el proceso de gestién, sin embargo, algunos

no logran acuerdos que permitan su finalizacion.
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UA-PGBY-12/88

CLASIFICACION DEL SUELO PGO2012
/4| I sUELO URBANO CONSOLIDADO _—/
[ ] sueLo uRBANO NO CONSOLIDADO

CATEGORIA EN EL PG0O2012 SUPERFICIE m2 %

SUELO URBANO CONSOLIDADO 2.311.361,83 90
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 245.688,79 10
TOTAL 2.557.050,62 100
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2.2.2 Ordenacion del suelo urbano consolidado (SUCO).

El PGO2012, llevd a cabo una zonificacion normativa de toda el drea de suelo urbano
de ordenacion directa, (2.311.361,83 m2) de manera que esta delimitacion sirviera de
referencia para la materializacion del uso residencial y de los usos dotacionales y de
equipamientos que estuvieran englobados en cada una de ellas.

Asi, en el ambito de la Nueva Ciudad Alta, el uso cualificado global es el residencial con
la aplicacién, por zonas, de diferentes Normas Urbanisticas y presentando una amplia
superficie de edificabilidad agotada (Norma Zonal A), en combinacién con areas
reguladas por la Norma E (heredadas de planeamientos de desarrollo anteriores),
Norma M (manzana cerrada) y Norma Vp (Vivienda Publica). Existe una pequefia zona,
a poniente del ambito, con aplicacién de la Norma Zonal | (Industrial) pero solo afecta
a parcelas dotacionales, en este caso calificadas como Espacio libre, Cultural y
Deportivo, y por ultimo, sefialar la presencia de una Unica edificacion catalogada con
aplicacién de la Norma especifica que establece el Catalogo Municipal de Proteccién
©.

Las tipologias edificatorias van desde bloques aislados en altura, a manzanas cerradas
o0 pequefias parcelas de dos o tres plantas de altura resultado de crecimientos
espontdneos, distribuidos normativamente en funcion a las siguientes
determinaciones:

A. NORMA ZONALA

El 65 % (460.228 m2) de las parcelas residenciales de ordenacién directa del ambito,
estan reguladas por esta Norma Zonal. Se trata de parcelas en donde se considera
concluido el proceso de ocupacion del espacio y en la misma medida se ha agotado el
aprovechamiento urbanistico. En las edificaciones afectadas por esta norma zonal, no
se admiten ampliaciones que impliquen un aumento de la ocupacién, de la altura
maxima, del nimero de plantas o del nimero de viviendas existentes en el edificio.

En lineas generales, la tipologia edificatoria se corresponde con grandes manzanas
abiertas con patios interiores con zonas comunes, ajardinadas y con espacios de
relacion, o bloques abiertos con zonas comunes en el espacio libre de parcela, con una
altura media de 5-7 plantas.

En la zona que forma parte del barrio de El Pilar, proximo a La Feria, es donde se
detectan bloque aislados con alturas que oscilan entre las 15y 17 plantas, llegando a
casi 20 en areas de pendiente, fruto del urbanismo de los afios 60-70.
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De manera general, la planta baja de las edificaciones estd dedicada a usos
complementarios al residencial; comercial, oficinas o equipamientos.

. TTES ‘
) en la zona de 7 Palmas.
- \ | B

&.ﬁ‘; \
R N\

Area regulada por la Norma Zonal A (manzana abierta
2 < <

Bajos comerciales en el ambito de la norma zonal A.

| & e Cinae . i s .
Area regulada por la Norma Zonal A (Unifamilar Adosada, manzana abierta, bloques aislados) en la
zona de 7 Palmas.
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Bloques aislados en el Barrio de El Pilar, norma zonal A. Algunos de los bloques de mayor altura en el
ambito.

B. NORMAZONAL M

Constituye el 13% de la superficie de parcelas residenciales de ordenacion directa
(88.872,68 m2). La tipologia edificatoria de esta Norma Zonal responde a edificaciones
sobre alineacion oficial de Vivienda Colectiva ya sea en manzana cerrada, bloques
abiertos o pequefias parcelas con edificaciones entre medianeras. No se establece
parcela minima ni maxima para la edificacion, pero a efectos de segregacion la parcela
debe ser igual o superior a 250 m2 y la longitud del lindero frontal igual o superior a
12 mts. Las condiciones de ocupacion y edificabilidad seran las derivadas de las
condiciones de posicién y altura de la edificacion permitiéndose, segln las zonas 3, 4
0 6 plantas de altura.
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Area regulada por la Norma Zonal M (manzana cerrada y parcelas entre medianeras) en la zona de
Las Torres.

El uso cualificado es el de vivienda en la categoria de colectiva, permitiéndose también
vivienda unifamiliar en las zonas reguladas por la M3y M4.

Las plantas bajas se destinan a usos complementarios al residencial; comercial, oficinas
0 equipamientos, siendo posible el uso de vivienda en la M3 y en la manzana M6
delimitada por las calles Laurel, Drago, Bambu y Avda. Felo Monzon.

Manzana M6 delimitada por las calles Laurel, Drago, Bambu y Avda. Felo Monzén con uso residencial
en planta baja.

C. NORMA ZONAL E

Se trata de Parcelas provenientes de anteriores planes de desarrollo, muchas de ellas
aun sin edificar, debido a las estrictas determinaciones que les vienen establecidas,
entre ellas el establecimiento de un nimero maximo de viviendas a construir por
parcela lo que conlleva, en la mayoria de los supuestos, un producto habitacional que
ya no se ajusta a las necesidades actuales.

Estas constituyen el 20 % del suelo residencial de ordenacién directa. (138.050,26 m2)
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Se relacionan a continuacién las diferentes normas zonales E, indicando tipologia y
estado actual de edificacion:

- EO5. Hosteleria -Torre 5
Parcela edificada con tipologia de Torre con 16 plantas de altura sobre la
rasante de la calle de mayor cota, llegando a 20 sobre la calle de cota inferior, y
uso complementario al residencial en la planta baja sobre la rasante del vial y
61 viviendas maximo.

- E18. Siete Palmas- Parcelas 31 y 41
Parcela 31: edificada en bloque abierto de 6 plantas de altura.
Parcela 41: no edificada. La tipologia edificatoria establecida por planeamiento
es de bloque abierto con 4 plantas de altura y 28 viviendas maximo.
Uso complementario al residencial en la planta baja.

- E19. Siete Palmas-Parcelas 50, 53, 54. 57.
Todas las parcelas se edificaran en bloque abierto de 4 plantas de altura
ocupando el 60% de la parcela;
Parcela 50: no edificada; 16 viviendas
Parcela 53: no edificada.; 12 viviendas
Parcela 54: no edificada.; 26 viviendas
Parcela 57: parte edificada.; 72 viviendas
Uso complementario al residencial en la planta baja.

- E21.Llas Torres-Parcelas 1y 4.
Vivienda Colectiva en manzana cerrada con 6 plantas de altura.
Parcela 1: no edificada; 14 viviendas
Parcela 4: no edificada.; 11 viviendas
Uso complementario al residencial en la planta baja.

- E22. Las Torres-Parcelas 7.12, 7.12B, 39, 41.2 y 52
Tipologia de blogues abiertos de 7 plantas de altura ocupando el 60% de la
parcela
Parcela 7.12: edificada; 144 viviendas
Parcela 7.12B: no edificada; 45 viviendas
Parcela 39: edificada.; 194 viviendas
Parcela 41.2: no edificada.; 38 viviendas
Parcela 52: edificada.; 91 viviendas
Uso complementario al residencial en la planta baja.

- E23.Llas Torres-Parcela 13.2
Tipologia de vivienda colectiva en manzana cerrada, ocupando el 70% de la
parcela con 7 plantas de altura sin sobrepasar la altura maxima de 5 metros
sobre el punto mas alto de la Avda. Juan Carlos | en contacto con la parcela P-
13.1.
Parcela 13.2: edificada; 120 viviendas
No se permiten usos complementarios en planta baja.
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- E24. Las Torres-Parcelas 40 y 47
Tipologia de vivienda colectiva en manzana cerrada, ocupando el 100% de la
parcela en planta baja y el 80% en el resto, con 7 plantas de altura maximo.
Parcela 40: no edificada; 116 viviendas
Parcela 47: no edificada; 26 viviendas
Uso complementario al residencial en la planta baja.

- E25. Las Torres-Parcelas 23, 33 y 36
Tipologia de Viviendas unifamiliares adosadas o en hilera, 2 plantas de altura
Parcela 23: no edificada; 41 viviendas
Parcela 33: edificada; 12 viviendas
Parcela 36: edificada.; 62 viviendas
Uso complementario oficinas en despacho doméstico.

- E26. Las Torres-Parcelas 66A, 668, 78A y 78B
Vivienda Colectiva en bloque abierto ocupando el 60% de la parcela maximo 6
plantas de altura.
Parcela 66A: edificada
Parcela 66B: edificada
Parcela 78A: edificada.
Parcela 78B: edificada.
Se permite el uso residencial en planta baja.

- E46. Carretera de Chile —Sur. PV
Vivienda colectiva desarrollada en tres bloques abiertos; dos, alineados a la
carretera de Chile con 6 plantas de altura. El bloque interior se plantea con 7
plantas.
Parcela PV: edificada
Los usos seran los establecidos para la norma zonal M y se permite el uso de
vivienda en planta baja en la pieza situada en el interior de la parcela.

- E47. Carretera de Chile — Norte
Vivienda Colectiva en bloque abierto o en hilera con distintas alturas
establecidas de la siguiente forma:
Parcela P-I: 7 plantas, edificada.
Parcela P-Il: 7 plantas, edificada.
Parcela P-Ill: 2 y 6 plantas, edificada.
Parcela P-IV: 2 y 9 plantas, edificada.
Los usos seran los establecidos para la norma zonal M y se permite el uso de
vivienda en planta baja en las parcelas P-lll y P-IV. Las viviendas y locales
destinados a otros usos podran situarse en la misma planta con
determinaciones especificas.
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D. NORMA ZONAL Vp (Vivienda publica)

En el drea se localiza una parcela destinada a la construccion de viviendas sujetas a
alglin régimen de proteccion publica con una superficie de 10.204,77m2 (1,4%).

- W06 Doctor Chiscano

Vivienda de Promocién Publica en régimen de arrendamiento o destinada a
programas publicos de reposicion de vivienda, en edificacién Colectiva.
En ejecucion.

E. EDIFICACION CATALOGADA

En todo el ambito se localiza una Unica edificacion protegida e incluida en el Catédlogo
Arquitectonico Municipal de Proteccion, con una superficie de 5.041 m2 supone el
0,7% de la superficie total y en las determinaciones de su ficha (ARQ-341) se establece
su régimen edificatorio.

CATALOGO GENERAL MUNICIPAL DE PROTECCION

Denominacién: Casa Leacock hoja 1de 1
Situacian Carrstera de Chile, 225
Barrio Las Tomes

Sector Urbanistico 14 Las Tomes
Hojas RS [PGMO] 130

INFORMACION
Autores Desconocido
Fechas h. 1910

Documentacién

Usos planta baje Residencial Usos anteriores Residencial

Usos otras plantas Residencial Conservacion Buena

PROTECCION

Descripcion La casa de dos alturas estd en medio de un jardin de palmeras y gran interés botanico. Es un

volumen pure de planta rectangular en el que los huecos abren ritmicamente, destacandose una
terraza corrida en planta aktz. Sobre l2 2zctea, un cuerpo fraslicido con cubierta 2 dos 2guas y des
hastiales macizos.

Observaciones Mr. Leacock fus une de los ingleses picneros en 2| cultive y comercio del platano.
Catalogacion E.Intzgral
Otras protecciones.
)
- Guonenems -

At dal Hlaria

/ N |2

3 1) ) In] §

e | 3 1135

4 1 \ § |

iy 3 <

= g E

I %
W Catilogo General Municipal de Proteccin de Las Palmas de Gran Canaria Octubra do 2012 B [
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SUPERFICIE TOTAL DE PARCELAS RESIDENCIALES EN EL AREA CLASIFICADA COMO SUCO EN
FUNCION A LA NORMATIVA ZONAL DE APLICACION.

SUPERF.

NORMA ZONAL %
m2

A 460.228 65

M 88.872,68 13

E 138.050,26 20

Vp 10.204,77 1,4

C 5.041 0,7
TOTAL 702.396 100

La superficie total de parcelas residenciales calificadas por el PGO2012 es de 702.396
m2 (70,23 Ha) lo que supone el 30 % de la superficie total suelo urbano consolidado

(SUCO).
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NORMA ZONAL SUELO URBANO
ORDENACION DIRECTA (PG02012)

- NORMA A: Edificabilida Agotada
|:| NORMA E: Norma Especifica
l:l NORMA M: Manzana Cerrada
- NORMA VP: Vivienda Protegida

EDIFICACION CATALOGADA

\:] Suelo Urbano Consolidado

UA  Unidad de Actuacién en Suelo Urbano
no consolidado

Delimitacidn de las distintas Normas Zonales en el suelo urbano consolidado de ordenacién
directa del PGO2012.
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- Areas de Ordenacidn Diferenciadas dentro del &mbito de ordenacion.

-Estudio de Detalle.

Se corresponde con dareas en suelo urbano consolidado que, por sus peculiares
caracteristicas, merecen un estudio pormenorizado que las dote de una ordenacién
volumétrica especifica y adecuada, remitiéndose la misma a este instrumento de
ordenacién urbanistica.

- Estudio de Detalle “Dotacién en La Feria”; DET-12. (Deportivo/Espacios
Libres/Cultural).

- Sistemas Generales.

Estas areas se corresponden con elementos singulares de la estructura del municipio
en donde se desarrollan usos y/o servicios publicos de caracter municipal, insular,
comarcal o supramunicipal, basicos para la vida colectiva. La ordenacion se establece
directamente en el Plan General o por Planeamiento de desarrollo.

- Sistema General dotacional “Hospital Negrin”; SG-10
- Sistema General dotacional/espacio libre “Parque de la Ballena”; SG-09A y SG-09B.
- Sistema General Espacio Libre “Parque Juan Pablo Il”; SG-12

SUPERFICIE DE AREAS DE AREAS DE ORDENCACION DIFERENCIADAS CALIFICADAS POR EL

PGO2012

o socmpoo M
DET-12 La Feria DOTACIONAL 65.688,83
SG-09A Parque de La Ballena DEPORTIVO 104.321,70
SG-09B Parque de La Ballena ESPACIO LIBRE 101.107,76
SG-10 Hospital Negrin SANITARIO 101.402,40
SG-12 Parque Juan Pablo II ESPACIO LIBRE 108.006,65
TOTAL 480.527,34

La superficie total de Areas de Ordenacidn Diferenciada calificadas por el PGO2012 es
de 480.527,34 m2 lo que supone el 20,8 % de la superficie total suelo urbano
consolidado (SUCO).
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PSRPTE

i
—\\

AREAS DE ORDENACION
DIFERENCIADA EN SUCO (PG02012)

|:] Suelo Urbano Consolidado 7 2

SISTEMA GENERAL ;

H ESTUDIO DE DETALLE 1€

[ oerorTivO
- ESPACIO LIBRE
[ sanmario

D DOTACIONAL (varios usos)

v U UA  Unidad de Actuacion en Suelo Urbano
A\ r 7 no consolidado

Plano de Areas de Ordenacidn Diferenciada dentrd d‘el ambito de IamNueva 'Ciudad‘ A
PG0O2012.

lta en el
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- Dotaciones y equipamientos.

El uso residencial, se ve complementado, ademas de las areas de ordenacién
diferenciada de alcance municipal, con una serie de parcelas calificadas como
dotaciones y equipamientos de titularidad publica o privada de caracter local.

Las superficies de las parcelas calificadas como dotacion y equipamiento localizadas
dentro del ambito de la Nueva Ciudad Alta son las siguientes.

SUPERFICIE DE ESPACIOS LIBRES, DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS EN SUCO CALIFICADOS POR EL

PG02012
CALIFICACION . TOTAL TOTAL
PGO2012 DENOMINACION SUPIrErlleFICIE %
co Comercial 117.703 20
Cu Cultural 9.075,98 1,60
DP Deportivo 56.203,13 10
ED Educativo 144.518,29 25,4
EL Espacio Libre 201.575 35,52
EL/AP Espacio Libre/Aparcamiento 11.423,56 2
ES Estacién de Servicio. 4.292,09 0,75
RG Religioso 10.137,20 1,78
SN Sanitario 4.027,99 0,71
SP Servicios Publicos 4.013,76 0,70
sS Servicios Sociales 4.400,30 0,77
TOTAL 567.370,30 100

La superficie total de parcelas calificadas por el PG02012 como EL/DOT vy
EQUIPAMIENTOS de caracter local, es de 567.370,30 m2 (5,73Ha) lo que supone el
24,5 % de la superficie total suelo urbano consolidado (SUCO).

En total, unificando la superficie de las Areas Diferenciadas con las dotaciones y
equipamientos de cardacter local obtenemos los siguientes pardmetros.

Superficie total de Espacios Libres: 422.112,97 m2
Superficie total de Dotaciones/Equipamientos: 625.781,67 m2

TOTAL: 1.047.897,64 m2
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EL, DOTACIONES Y
EQUIPAMIENTOS EN SUCO
(PGO2012)

3 ESPACIO LIBRE
ESPACIO LIBRE/APARCAMIENTO
[[ZI] bePoRTIVO
[ ebucaTivo
2 coMERCIAL
IE sERVICIOS SOCIALES
=31 seRvicios PUBLICOS
&N RELIGIOSO
[T sANITARIO

(4'F| CULTURAL

UA  Unidad de Actuacion en Suelo Urbano
no consolidado

Plano de Espacios Libres, dotaciones y equipamientos calificados por el PGO2012 en SUCO.
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- Sistema Viario.
La superficie de suelo destinada al sistema viario del dmbito es de 561.069 m2

(56,10Ha) lo que constituye el 24,3% del area clasificada como suelo urbano
consolidado (SUCO).

TABLA RESUMEN SUPERFICIES CALIFICADAS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO (SUCO)

m?2 %
SUPERFICIE SUCO 2.311.361 100
S AREAS DIFERENCIADAS 480.527,34 20,8
S PARCELAS RESIDENCIALES 702.395 30,4
S PARCELAS EL/DOT/EQUIP 567.370,30 24,5
S VIARIO 561.069 24,3

2.2.3 Ordenacion de las areas de suelo urbano no consolidado (SUNCO).

- Unidades de Actuacion (UA).

Las Unidades de Actuacion presentes en el drea y que ordenan los ambitos de suelo
urbano no consolidado son:

- UA-16 “Las Torres IV”. (106.715 m2)
(En ejecucion, pero sin finalizar tramites relacionados con la gestion).

UA-24 “Las Torres 1”. (21.084,65 m2)
(Ejecutada en el momento de redactar la presente Modificacion)

e UA-24.1 “Las Torres | (Oeste)”
e UA-24.2 “Las Torres | (Este)”

- UA-25 “Las Torres II”. (2.602,14 m2)
(En ejecucion, pero sin finalizar tramites relacionados con la gestion).

- API-12 “Plan Especial de Reforma Interior de los Tarahales”. (115.287 m2)
(Dividido para su gestion en 3 Unidades de Actuacién).
e UA-TH-1 “Los Tarahales I” (En ejecucidn, pero sin finalizar con la gestion)

e UA-TH-2 “Los Tarahales II”
e UA-TH-3 “Los Tarahales III”
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AREAS DE SUELO NO CONSOLIDADO
Y ESTADO DE EJECUCION

u SIN EJECUTAR
: EN EJECUCION

|:] Suelo Urbano Consolidado

Plano localizacion de dreas remitidas a actuaciones de ordenacion (UAs) delimitadas por el PG0O2012,
distinguiendo entre las que estan en ejecucién y las no ejecutadas.
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SUPERFICIE Y NORMATIVA DE APLICACION DE LAS UNIDADES DE ACTUACION DELIMITADAS
POR EL PGO2012

TOTAL TOTAL SUPERFICIE
DENOMINACION SUPERFICIE TOTAL PARCELAS
PG0O2012 AMBITO % MOLUAEIIE RESID.
m? m?

UA-16 Las Torres IV 106.715 43 M6/E45 47.888
UA-24 Las Torres | 21.084,65 9 M4 9.821
UA-25 Las Torres |l 2.602,14 1 M3 1.754
API-12 Los Tarahales 115.287,01 47 M6/M4 37.482
TOTAL 245.688,80 100 96.945

SUPERFICIE DE PARCELAS DOTACIONALES Y EQUIPAMIENTOS CALIFICADOS POR LA
ORDENACION DE LAS UNIDADES DE ACTUACION DEL PGO2012

TOTAL SUPERFICIE

DENOMINACION . TOTAL
PG02012 DENOMINACION DOTACIﬁI;I/EQUIP %
CuU Cultural 1.268,48 1,50
DP Deportivo 28.459,34 33,72
EL Espacio Libre 46.828,67 55,49
ES Estacién de Servicio. 4.154,73 4,92
SS Servicios Sociales 2.296,80 2,72
SN Sanitario 247,54 0,29
SP Servicios Publicos 1.135 1,34
TOTAL 84.390,56 100

- Sistema Viario.

La superficie de suelo destinada al sistema viario en los dmbitos de suelo urbano no
consolidado es de 64.353,24 m2 (6,43 Ha) lo que constituye el 26% del area clasificada
como suelo urbano consolidado (SUNCO).

TABLA RESUMEN SUPERFICIES CALIFICADAS EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

(SUNCO)
m2 %
SUPERFICIE SUNCO 245.688,80 100
S PARCELAS RESIDENCIALES 96.945 39
S PARCELAS EL/DOT/EQUIP 84.390,56 34
S VIARIO 64.353,24 26
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NORMATIVA RESIDENCIAL PROPUESTA POR
LA ORDENACION DE LAS Uas

NORMATIVA ESPECIFICA (p=n® plantas)

NORMATIVAM (p=n° plantas)

EL-DOT-EQUIPCALIFICADOS POR LA
ORDENACION DE LAS Uas

ESPACIO LIBRE

[[Z7] oePorTIVO

[ sERvicio PUBLICO

=] sANITARIO

=T CULTURAL

I ESTACION DE SERVICIOS
I sERVICIOS SOCIALE

Plano de ordenacion de las Unidades de Actuacion en el PGO2012. Normativa residencial y calificacién
de parcelas dotacionales.
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2.2.4 Alcance de la ordenacidn vigente en el area.

Tal y como se expone en el apartado anterior, practicamente toda la superficie del area
objeto de la presente modificacion en concreto el 90% (2.311.361,83 m2), estd
categorizada como suelo urbano consolidado de ordenacién directa, el resto, el 10%,
(245.688,79 m2) como suelo urbano No consolidado.

Atendiendo a la Norma de aplicacion de las parcelas residenciales que establece el
PG02012 en el suelo urbano consolidado (SUCO) obtenemos los siguientes datos:

DESGLOCE DE SUPERFICIES DE PARCELAS RESIDENCIALES, EDIFICABILIDAD Y VIVIENDAS EN SUCO EN
FUNCION A LA NORMATIVA ZONAL DE APLICACION.

NORMA SUPEREror pesenaar %OV oy ey
m2c m2c
A 460.228 1.039.583,00 960.591,00 78.992,00 8.247 24.680
E 138.050,26 272.401,87 246.419,59 24.063,13 2.431 6.071
M 88.872,68 306.707,04 291.144,52 15.562,00 3.191 9.571
Vp 10.204,77 30.612,00 27.612,00 3.000,00 152 456
C 5.041,00 694 694 0 1 3
TOTAL  702.396,71 1.649.997,91 1.528.385,91 121.617,13 13.753 41.196

La superficie total de parcelas residenciales calificadas por el PGO2012 en el suelo
urbano consolidado en el drea de la Nueva Ciudad Alta asciende a 702.396,71 m2, con
una edificabilidad residencial total de 1.528.385,91 m2c gque se traduce en un
horizonte aproximado total de 13.753 viviendas y 41.196 habitantes.

En relacién al suelo urbano no consolidado, la ordenacién que establecen las Unidades
de Actuacién que lo ordena da como resultado los siguientes pardmetros:

DESGLOCE DE SUPERFICIES DE PARCELAS RESIDENCIALES, EDIFICABILIDAD Y VIVIENDAS EN EL
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO PREVISTO POR LA ORDENACION DE LAS UAs DEL PGO2012.

SUP.
UNIDADES sup EDIF. EDIF. EDIF. o o
DE AMBITO P':REEIEI;AS 'igRN“:f TOTAL RESID  COMPLEM. V'\IlV H':;
ACTUCION m2 — : m2c m2c m2C : )
M3-6/E-
UA-16 106.715 47.888 a5 176.463 157.246 19.216 1.591  4.883
UA-24 21.084,65 9.821 M4 41.662 41.662 0,00 463 1.065
UA-25 2.602,14 1.754 M3 5.262 5.262 0,00 58 175
UA-
TH12 3 115.287 37.482 M6/M4 108.333 94.320 14.012,85  1.048  3.144
TOTALES  245.688,8 96.945 331.719,85 298.490 33.228,85 3.052  9.267

La superficie total de parcelas residenciales calificadas por el PGO2012 en el suelo
urbano no consolidado en el drea de la Nueva Ciudad Alta asciende a 96.945 m2, con
una edificabilidad residencial total de 331.719,85 m2c que se traduce en un horizonte
aproximado total de 3.052 viviendas y 9.267 habitantes.
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CONCLUSION

El volumen de viviendas y poblacién final previsto por el PGO2012 con la ordenacion
propuesta, una vez concluya todo el proceso urbanizador, se situaria en,
aproximadamente; una edificabilidad residencial de 1.826.875,91 m2c, lo que se
traduce en unas 16.805 viviendas (13.753 en SUCO y 2.967 en SUNCO) y 50.463
habitantes (41.196 en SUCO y 9.267 en SUNCO).

Esto supone una densidad de 197,35 Hab/Ha vy una edificabilidad residencial de
7.144,60 m2c/Ha.

En relacién a los distintos estandares dotacionales, estimando una poblacién total
de 50.463 habitantes y computando una superficie total de dotaciones vy
equipamientos tanto de Sistema General como local calificadas por el PGO2012 de
1.132.288,20 m2 obtenemos los siguientes pardmetros:

- La superficie de parcelas destinadas a Espacios Libres de Sistema General es de
209.114,41 m2 lo que supone un total de 4 m2 por habitante.

- En cuanto a los Espacios Libres de caracter local, el PGO2012 ha calificado un
total de 259.827,23 m2 dando como resultado un total de 5 m2 por habitante.

- En total, la superficie de Espacios Libres en el ambito por habitante establecido
por el PGO2012 es de 9 m2. (>5 m2/Hab de la Ley 4/2017).

- La superficie de dotaciones y equipamientos, tanto de Sistema General como
local, es de 663.346,56 m2 lo que se resume en un estandar total de 13 m2 por
habitante.

CUADRO RESUMEN PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION DEL PG02012

(SUCO+SUNCO)

SUPERFICIE DEL AMBITO 2.557.050,62 m2 (255,70 Ha)
SUPERFICIES PARCELAS RESIDENCIALES 799.341,71 m2
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 1.826.875 m2c
NUMERO APROXIMADO DE VIVIENDAS 16.805 VIV
NUMERO APROXIMADO DE HABITANTES 50.463 Hab
DENSIDAD 197 hab/Ha
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL M2c/Ha 7.144,60m2/Ha
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El articulo 139 de la Ley del Suelo 4/2017, “Limites de potestad del planeamiento
urbanistico” sefiala que la ordenacion pormenorizada del suelo urbano
consolidado que lleven a cabo los instrumentos de planeamiento no podra
establecer determinaciones que posibiliten el incremento de la edificabilidad
media y de la densidad global en zonas en las que existan mas de 400 hab./Ha o
12.000 m2 de edificacion residencial por hectérea en areas urbanas consolidadas
por la edificacion concretamente delimitadas como es el caso de la presente
modificacion, por tanto, segln los datos anteriores la ordenacién actual del area
se encuentra por debajo de la mitad de lo establecido por la Ley.

ESTANDARES DOTACIONALES

SUPERFICIE DE SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES 209.114,41 m2 4,17 m2/Hab
SUPERFICIE DE ESPACIOS LIBRES LOCAL 259.827,23 m2 5,14 m2/Hab
SUPERFICIE TOTAL DE ESPACIOS LIBRES (SG+L) 468.941,64 m2 9,29 m2/Hab
SUPERFICIE DE DOT/EQUIP DE SG Y S. LOCAL 663.346,56 m2 13,15 m2/Hab
SUPERFICIE TOTAL DE SG/EL/DOT/EQUIPAMIENTOS 1.132.288,20 m2 22,44 m2/Hab

El Articulo 137 de la Ley del suelo 4/2017, establece que se debera garantizar como
minimo una dotacién de 5 m2 de Espacios Libres por habitante, referida al dmbito
espacial del Plan General en su conjunto computandose, a estos efectos las
reservas y estandares que establece el articulo 138 de esta misma Ley, que sefiala
la necesidad, en suelos cuyo destino sea predominantemente residencial, de
reservar un minimo de 40 m2 de suelo destinado a Espacios Libres publicos,
dotaciones y equipamientos, por cada 100mts cuadrados de edificacion y de esta
reserva, al menos el 50% correspondera a los espacios libres publicos.

Por tanto, para poder cuantificar y valorar si la dotacion de espacios libres
propuesta por el PGO2012 es suficiente para las necesidades de la poblacion del
area tomaremos como referencia ambos articulos.

Teniendo en cuenta que el numero aproximado de habitantes a un horizonte futuro
es de 50.463 hab, son necesarios un minimo de 252.317 m2 de Espacios libres. (5m2
de EL/hab). El PGO2012 tiene calificados 468.941 m2 de Espacios libres lo que
supone 9,29 m2 de EL/hab.
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Ademas, siendo la edificabilidad residencial del area de 1.826.875,91 m2c, para
cumplir los estandares minimos dotacionales serian necesarios 730.750,36 m2 de
suelo destinado a Dot, Equip y Espacios Libres, y de éstos, como minimo la mitad
deberd ser suelo calificado como EL; 365.375,18 m2

Art. 137 Ordenacién Art. 138 Ordenacién
Ley 4/2017 PG0O2012 Ley 4/2017 PG02012
5m2 9,29 m2 Dot + EL=730.750,36 m2 | Dot +EL=1.132.288.20 m2
suelo EL/Hab | Suelo EL/Hab EL=365.375,18 m2 EL=468.941 m2
DOT/EQ= 365.375,18 m2 Dot/EQ= 663.346 m2

Por tanto, con las calificaciones del PGO vigente el area cumple, ampliamente, con los
estandares previstos por ambos articulos para la dotacion de Espacios Libres vy
dotaciones y equipamientos en el area de la Nueva Ciudad Alta pudiendo, estas
superficies, absorber casi el doble de la poblacion actual.

Como conclusién, atendiendo al articulo 166 del la Ley 4/2017, tanto la superficie de
Espacios Libres calificados en el ambito como las dotaciones y equipamientos,
permiten absorber los posibles pequefios incrementos de edificabilidad que se
propongan, asi como, el pardmetro de densidad actual 194 hab/HA del ambito, muy
por debajo del maximo legal, favorece el objetivo de la modificacion de liberar la
limitacion del numero de viviendas y en consecuencia el aumento de habitantes.
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2.3 Analisis de la situacion actual.

Una vez expuesto en el punto anterior las determinaciones urbanisticas que establece
el PGO2012 en area delimitada como Nueva Ciudad Alta, procedemos a realizar un
analisis del estado de ejecucidn del ambito, tanto en suelo consolidado como en el no
consolidado, de manera que nos facilite hacer un posterior balance de las necesidades
y establecer objetivos que implemente las potencialidades del ambito y la calidad de
vida de los residentes.

2.3.1 Estado de ejecucion vigente en el area de la Nueva Ciudad Alta.

2.3.1.A- Suelo Urbano consolidado. (SUCO)

En el cuadro siguiente se concreta la superficie de parcelas con uso residencial dentro
de cada area normativa, distinguiendo la superficie ejecutada de la que no lo esta.

ESTADO DE EJECUCION DEL SUCO CALIFICADO COMO RESIDENCIAL EN FUNCION A LA NORMA ZONAL
QUE LE ES DE APLICACION.

SUPERFICIE EJECUTADO SUPﬂgIGE NO TOTAL TOTALES
NORMATIVA  EJECUTADA EJECUTADO  SUPERFICIE %
% EJECUTADA
m2 % m2
m2

NORMA A 460.228 100 0 0 460.228 65
NORMA E 93.576 68 44.474 32 138.050 20
NORMA M 82.652 93 6.221 7 88.872 13
NORMA Vp 10.205 100 0 0 10.205 1,4
NORMA C 5.041 100 0 0 5.041 0,8
TOTAL 651.701 93 50.695 5 702.396 100

Del cuadro anterior se concluye que:

El 65% de la superficie de parcelas residenciales en suelo urbano consolidado se
encuentra afectada por la Norma Zonal Ay por tanto agotado el aprovechamiento lo
que limita las posibilidades de actuacion.

El 22% de la superficie de las parcelas residenciales esta afectado por la Norma zonal
E v de ésta, el 32% de la superficie esta pendiente de ejecutar debido, en gran
medida, a las determinaciones normativas de planes antiguos, como la limitacion del
numero de viviendas, que en la mayoria de los supuestos no se ajustan a las
necesidades sociales y econdmicas actuales.

La Norma M se corresponde con el 13% del total de la superficie de parcelas
residenciales quedando pendiente de ejecutar solo el 7%; 6.221 m2.
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El resto de la superficie residencial; un 1,4% se destina a la ejecucién de viviendas de
proteccion de promocion publica (Vp) y el otro 0,8% a la Unica edificacién protegida
en incluida en el Catalogo Municipal (C).

Atendiendo a los datos aportados en el cuadro anterior relacionados con la proporcion
de suelo ejecutado hemos hecho una estimacién del volumen de viviendas vy
habitantes existente en la actualidad, dando como resultado un volumen aproximado
de 13.084 viviendas y 36.898 habitantes en el area, lo que se traduce en una densidad
actual de 144 hab/Ha vy la edificabilidad residencial de 5.725 m2c/Ha.

DESGLOCE ACTUAL (EJECUTADO) DE SUPERFICIES DE PARCELAS RESIDENCIALES, EDIFICABILIDAD Y
VIVIENDAS EN SUCO EN FUNCION AL GRADO DE EJECUCION EN LA ACTUALIDAD

SUPERF.
NORMA EEcUTADs  ECUTADO  EDIF. RESIDENCIAL T o
ZONAL % m2c
m2
A 460.228 100 960.591,00 8.247 18.969
E 93.576 68 73.025,58 702 2.106
M 82.652 93 271.098,56 2.684 6.710
Vp 10.205 100 27.612,00 152 456
C 5.041 100 694 1 3
TOTAL 651.701 95 1.333.021,14 11.786 29.586
OBJETIVOS ESTABLECIDOS POR LA SITUACION ACTUAL
ORDENACION DEL PGO 2012 EXISTENTE RESTA

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL m2

1.528.385,91 1.333.021,14 195.364,77

NUMERO DE VIVIENDAS APROXIMADO

13.753 \ 11.786 | 1.967

NUMERO DE HABITANTES APROXIMADO

41.196 ‘ 29586 | 11.610

- Porlotanto, se constata que la situacion urbanistica actual del area, estd muy por
debajo de los estédndares establecidos por la Ley del Suelo 4/2017.

- Laedificabilidad residencial que resta por ejecutar en el suelo urbano consolidado
es de 195.364,77 m2c lo que equivale a unas 1.967 viviendas y 11.610 hab.
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PARCELAS RESIDENCIALES SIN
EJECUTAR EN SUCO (PG02012)

[ | PARCELAS SIN EJECUTAR
- NORMA A: Edificabilidad Agotada
[ ] NORMA E: Norma Especifica

l:l NORMA M: Manzana Cerrada
- NORMA VP: Vivienda Protegida

EDIFICACION CATALOGADA

UA  Unidad de Actuacion en Suelo Urbano
no consolidado

Plano de parcelas residenciales, sin ejecutar, calificados por el PGO2012 en SUCO.
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En los siguientes cuadros se especifica la superficie, en SUCO, de las parcelas
dotacionales en funcidén a su calificacion, diferenciando entre la superficie ejecutada y
la que no lo esta.

SUPERFICIE DE LAS PARCELAS DE AREAS DIFERECIANDAS CALIFICADOS POR EL PGO2012 EN SUCO

CALIFICACION SUPERFICIE NO TOTAL
PGO2012 EJECUTADO % EJECUTADO % SUPERFICIE
m? m? m?
DET-12 65.688,83 (DOT) 100 65.688,83
SG-09A 104.321,70 (DP)* 100 104.321,70
SG-09B 18 101.107,76 (EL) 100 101.107,76
$G-10 101.402,40 (SN)* 100 101.402,40
5G-12 108.006,65 (EL)* 100 108.006,65
TOTAL 314.411,20 65 166.796,59 34 480.527,34

*En las fichas de los SG del PGO2012 figura una superficie diferente ya que se utilizd una cartografia que
no se ajustaba del todo a la realidad por lo que se ha procedido a su ajuste mas real.

SUPERFICIE DE ESPACIOS LIBRES CALIFICADOS POR EL PGO2012 EN SUCO

SUPERFICIE SUPERFICIE NO NO TOTAL
CALIFICACION EJECUTADA 2L el EJECUTADA EJECUTADO  SUPERFICIE
PG02012 %
m2 m2 % m2
EL 147.649,19 54 53.925,81 46 201.575,00
EL/AP 2.307,75 20 9.115,25 80 11.423,56
TOTAL 149.956,94 52 63.041,06 48 212.998,56

SUPERFICIE DE DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS EN SUCO CALIFICADOS POR EL PGO2012

curaon  SPOE oo SFETOEO do o om

m2 m2 % m2
co 104.525,50 89 13.177,50 11 117.703
Cu 3.701,18 41 5.374,80 59 9.075,98
DP 10.795 19 45.408 81 56.203,13
ED 140.334,32 97 4.183,97 3 144518
ES 4.292,09 100 0,00 0 4.292,09
RG 4.376,38 43 5.760,82 57 10.137,20
SN 1.865,78 46 2.162,21 54 4.027,99
SP 4.013,76 100 0,00 0 4.013,76
SS 2.200,84 50 2.199,46 50 4.400,30
TOTAL 276.104 78 78.266 22 354.371,74
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COMPUTO DE ESPACIOS LIBRES, DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS EN SUCO CALIFICADOS POR EL

PG02012
CALIFICACION TOTAL EJECUTADOS NO EJECUTADOS
Espacios libres (EL) 38 32 6
Espacios libres/Aparcamiento (EL/AP) 2 1 1
Educativo (ED) 11 9 2
Deportivo (DP) 8 1 7
Comercial (CO) 7 6 1
Cultural (CU) 7 2 5
Sanitario (SN) 2 1 1
Servicios Sociales (SS) 2 1 1
Estacion de Servicios (ES) 2 2 0
Religioso (RG) 5 2 3
Servicios Publicos (SP) 2 1 1
TOTAL 86 58 28
En resumen:
RESUMEN SG-DOT-EQUIP. CALIFICADOS POR PGO2012 SIN EJECUTAR.
SUP. TOTAL, m2 Sin ejecutar m2 %
- Sup. Sistemas Generales de Espacios Libres: 209.114,41 101.107,76 48
- Sup. Sistemas Generales de Dotacion: 205.724,10 - 0
- Espacios Libres 212.998,56 63.040 30
- Dotaciones - Equipamientos 420.606,57 143.955,59* 34
Total 1.047.897,64 308.103,35 29

*Se incluye la superficie del DET-12 dotacional

La Superficie total de parcelas de dotacion y equipamientos en SUCO, calificadas por el
PG02012 es de 1.047.897,64 m2 de los cuales 308.103,35 m2 estan pendientes de
ejecutar, lo que supone un 29% de la superficie de dotaciones.

Realizando la misma estimacion que para las parcelas residenciales con el sistema
dotacional ejecutado y especificados en los cuadros anteriores, obtenemos una
superficie de 739.794 m2 de Espacios Libres, Dotaciones y Equipamientos
materializados en la actualidad, lo que supone una ratio en el area de
aproximadamente 25 m2/hab.

De esta superficie, 257.965 m2 son Espacios Libres ya ejecutados y en uso y supone un
ratio de 8 m2 por habitante al dia de hoy.

En consecuencia, el estandar dotacional de dotaciones vy Espacios Libres ejecutados en

suelo urbano consolidado en la actualidad, ya es capaz de absorber sobradamente las

necesidades de los futuros residentes como asi determina el articulo 166 de la Ley

4/2017.
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EL, DOTACIONES Y
EQUIPAMIENTOS EN SUCO
SIN EJECUTAR (PG0O2012)

1 s esecutar

ESPACIO LIBRE

ESPACIO LIBRE/APARCAMIENTO
[T pePorTIVO

[=] ebucativo

=] comERCIAL

IE SERVICIOS SOCIALES

=21 servicios PUBLICOS

&l ReLicioso

[=T] sANITARIO

[EET cULTURAL

UA  Unidad de Actuacion en Suelo Urbano
no consolidado

Plano de Espacios Libres, dotaciones y equipamientos, sin ejecutar, calificados por el PGO2012 en SUCO.
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2.3.1.B.- Estado de ejecucién del suelo urbano no consolidado (SUNCO).

La ordenacion vigente del PGO2012 recogid, en sus fichas de areas diferenciadas, la
situacion de ejecucion de las Unidades de Actuacion localizadas en el ambito excepto
las Unidades que conforman el API-12 de los Tarahales.

Han transcurrido mas de diez afios de la aprobacién del Plan General y la situacion ha
avanzado ligeramente, uUnicamente las UA-24 y UA-25 ya estan finalizando su
ejecucién. En el resto de los suelos, los que integran la UA-16 y el API-12, no han
avanzado demasiado en su desarrollo, a pesar de haber colmatado gran parte de su
urbanizacién, siguen presentando dificultades en su gestidon debido, principalmente, a
las obsoletas determinaciones urbanisticas de las Normas que las rigen y que proceden
de antiguos planeamientos (Norma Zonal E) y ya no se ajustan a las necesidades
sociales actuales, como la limitacion del nimero de viviendas, lo que da lugar a que
continue paralizada la ejecucién de algunas de las parcelas.

AREAS DIFERENCIADAS il AREAS DIFERENCIADAS
Denominacién: "Plan Especial de Reforma Interior Recta de los Tarahales™ hoja 1 de 3 Denominacian: "L Torres IV hojz 1 de 1

Clase y Categoria de suelo:  Urbano No Consolidado por la Urbanizecin Clase y Categoria de suelo: Urbano No Consalidedo por la Urbanizecion
Sector urbanisico: 14 Las Torres [ Distrite:_Giuded Allz
Distrito: _Giudad Alta Superficie del émbito: 11,63 Ha Barrio: _Les Tomas [ Hoiss Re/Gs: 164, 171, 17N

‘Sector urbenistico: 14 Las Torres

DELIMIT: OBJETIVOS

Barrio:  San Lizaro

. 15-M, 19N, 2 214 I £ cojetivo e 1a delimyiacion de 13 Unidad de
Hojos RS/GS: _ 18-M, 18-N, 20-M, 20-N, 21-M St el s

L3 Norma Zonal oon 12 que viens desamaliandose
N | <t LA 12 constiuyen 12 Horma Zonai 45 dela
ACaREEEN RN Y M 0% PGND-2005, £5% UIMS

OBSERVACIONES

|| este amono torma pane oet susio urnanizaie que
OrOSN03 & PIaN Parcial "LaE TOTES FOIgANO.

NZ'_ L2 N0 20nal eStamienia e anerenoa e 1

Teférencia €1 135 DAMICUNOIEE QUE 5 DESTTDEN
cameniz.

W PG0 oo Las Palivas 0w Gran Cararis W Adaptacion Flans ol TR-LOTCENC y [ Dirwctr ces gu Or femacion (Ley 15/2003] W Octvora oo 2017 B i WP de Las Pallnas A Cararia B TRLGTCENG y I 2 n (Ley 1972003) W ]

API-12. UA-TH1, UA-TH2,UA-TH3. Sin ejecutar. UA-16. En ejecucion
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ll AREAS DIFERENCIADAS UA-24.1 AREAS DIFERENCIADAS UA24.2
Denominacién: _"Les Torres | (Osste)” hoia 1 de 1 Denominacién: _"Las Torres | (Este)” hoja 1 de 1

Clese y Catagoria de suelo: __ Urbano No Consolidado por Is Urbanizacion

Clase y Categoria de suelo: __ Urbano No Consolicedo por le Urbanizacion

Seotor ursenistoo: 14 Los Tores [pistrite:_Giucs s

Sector ursanistioo: 14 Los Tomes [ Distrito: _ Giuaad Atta
Barrio:  Las Tommes |Hwn$ RE/GS:  15-N, 16-M, 16-N

T— [Foes oS- 1500 830,15

OBIETIVOS OBJETIVOS

P —m— £ TP 4 < | et o 05 o s o s arascn
Actuacion es 13 02 dctar 3 it 02 3 ordenacion y s, 7 orscnes preci g o1aga o b e

precisas que o haga formar parie, en g :
relacitn de condinuicad con s Susios Lrbanoy ~ £ P4 relacicn de cortmdad, con los Suelos Urtanoy
Urbanizabie coindanies.

|| Este amotn o paris se sweio ursanizaee que

Urbanizabe coiindantes.
ESi2 aMbito o paris del Suelo UTLanZENE QL
Plan Farcial "Las Toes PAIGNG T owraaa 4

‘Parcial"Las Tomres Pollgona I

SISTEMA DE EJECUCION

SISTEMA DE EJECUCION

T Prvato

NORMA ZONAL y ORDENACION 5] [ NORMA ZONAL y ORDENACION

afpoo. 2005
o 3 e enecessmoranasce - oo orat b s ue s sesatincoss
2 TR o Drosn ko SN0 ; U 13 Orosnan W o PGMO-2305

OBSERVACIONES OBSERVACIONES

W L3 3ineacien qus s propons 1iens Geteminata
por 35 ed?caclonss exsienies.

I La:ainsacien qus se propone vens determinada
por 3% ed¥zaclons exlsienizs.

PROPUESTA PROPUESTA

W FGO e Lar Falrs i Gran Corarin TRADTCANC rRr Tora00] B L] § WPG0 e Lus Pl L] 2 o Loy 1972003) L]

UA-24.1. Finalizado el proceso de ejecucion UA-24.2. Finalizado el proceso de ejecucion

[l AREAS DIFERENCIADAS UA-25
Denominacién: _*Las Torres I hoja 1 de 1

Clase y Categoria de suelo: _ Urbano Na Consolidado por s Urbanizacion
Sector urbanistico: 14 Las Torres [Distrite:_Ciuad Alts

Barrio: _Lzs Tomes ‘ Hojas RS/GS: _ 17-M

OBJETIVOS

DELIMITACION Y ESTADO ACTUAL
T o —
\ |

o | & ooteto e 12 e o Actuacion es acecuar 12
|| sccion def viaria y ios limites o212 manzara
preexstente a a5 cONAONES QUE 52 JeSvan 0e 135
o ¥

e
VZabies, Coingartes 3 13 Misma.

& || SISTEMA DE EJECUCION

Priace

NORMA ZONAL y ORDENACION

MB[PCNC:
La Norma Zonal con a que wene desamaliandse
513 U 25 13 Or213nz3 MG 82 PGMO-2005.

OBSERVACIONES

e fata de un propletano Oréoa qu G2de 105 feTencs
necesarios ara fa ampilacion de la calle.

Il Laalineacicn que se prapone viene defeminada
por ias edifcacionss exstentes.

PROPUESTA P =

=

= ﬁ
H

F

=

=

F

F

F
= M3

f 14
i W P.GO. de Las Palmas de Gran Canaria W Adapracién Flena al TRLOTCENC y las Dis it ion (Ley [5/2003) W L]

UA-25. Finalizado el proceso de ejecucion.
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Por tanto, dado el alto grado de consolidacidon de estas dreas y con el objeto de facilitar
y agilizar los tramites administrativos se aprovecha la presente modificacién para
proceder a la categorizacion como suelo urbano consolidado de todos los ambitos
categorizados en el planeamiento vigente como suelo urbano no consolidado ya que
tanto al UA-24 como la UA-25 han finalizado su gestién y urbanizacion, y la superficie
gue resta por concluir de la UA-16y las Unidades de Actuacion que conforman el API112
se ajusta a las condiciones minimas a completar que establece la Ley 4/2017 para que
las parcelas adquieran la condicién de solar asi como lo determinado por el PGO2012
gue sefiala, como Suelo Urbano Consolidado, todo aquel ambito de suelo al que el Plan
reconoce la condicion de solar o que necesita completar minimamente la urbanizacion
para alcanzarla, y que por tanto es edificable, al tiempo que responde a los criterios de
urbanizacion establecidos en el mismo, y se aprovecha para llevar a cabo una
reordenacion de las parcelas que no han sido edificadas de manera que se adapten a
las necesidades actuales.
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ESTADO DE EJECUCION DE LA
UNIDADES DE ACTUACION EN
SUNCO (PG02012)

D SIN EJECUTAR

NORMATIVA ESPECIFICA (p=n® plantas)

NORMATIVAM (p=n° plantas)

ESPACIO LIBRE

ESPACIO LIBRE/APARCAMIENTO
[ZT] pePorTIVO

IE sERVICIOS SOCIALES

[=T] sANITARIO

[T CULTURAL

UA Unidad de Actuacion en Suelo Urbano
no consolidado

Plano de parcelas, sin ejecutar, calificados por el PGO2012 en SUNCO.
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En el cuadro siguiente se desglosan las superficies y porcentaje de ejecucion, al dia de
hoy, de las Unidades de Actuacion delimitadas por el PGO2012 en el suelo urbano no

consolidado, asi como de los Espacios Libres, dotaciones y equipamientos calificados.

UNIDADES DE ACTUACION_ PGO2012 Y ESTADO DE EJECUCION.

SUELO SUELO NO SUELO NO TOTAL

DENOMINACION EJECUTADO SIACIIE DS EJECUTADO EJECUTADO SUPERFICIE
PGO2012 2 % 2 )
m m % m

UA-16 Las Torres IV 52.549 49 54.166 51 106.715
UA-24 Las Torres | 21.084,65 100 0,00 0 21.084,65

UA-25 Las Torres II 2.602,14 100 0,00 0 2.602,14
API-12 Los Tarahales 0 0,00 115.287 100 115.287,01
TOTAL 76.235 34 169.453 69 245.688,80

En relacidn al nivel de ejecucion, como ya se expuso, tanto la UA-24 como la UA-25
han ejecutado el 100% de su superficie estando pendiente de finalizar la
materializacién de la edificabilidad residencial de la UA-25. En la UA-16 resta por
ejecutar algo menos de la mitad de la superficie, un 49% y las Unidades de Actuacién
que conforman el API-12 mantienen el 100% de su superficie sin ejecutar, pero
estando la urbanizacion circundante totalmente finalizada.

Teniendo en cuenta la parte referente de parcelas residenciales ejecutadas, esto se
traduce en 8.748 viviendas y 26.244 habitantes mds en relacion a los existentes en el
suelo urbano consolidado.

DESGLOCE ACTUAL (EJECUTADO) DE SUPERFICIES DE PARCELAS RESIDENCIALES, EDIFICABILIDAD Y
VIVIENDAS INCLUIDAS EN LAS UNIDADES DE ACTUACION.

. SUPERF. EDIF.
DENOMINACION EJECUTADO NORMA o o
PGO2012 EJECUTADA % ZONAL RESIDENCIAL N2 VIV. N2HAB.
m?2 m2c
UA-16 24.777 52 M3-6/E45 61.277 8.227 24.680
Las Torres IV
UA-24 9.821 100 M4 41.662 463 1.389
Las Torres |
UA-25 1.754 100 M3 5.262 58 175
Las Torres Il
APl 12
Los Tarahales 0 0 Mé/M4 0 0 0
TOTAL 36.352 108.201 8.748 26.244

En cuanto a la superficie total de parcelas de dotacion y equipamientos calificadas por
el PGO2012 en SUNCO ésta es de 84.390 m2 de los cuales sélo se ha ejecutado el 20%,
unos 16.700 m2, quedando pendiente de ejecutar 67.690,68 m2 de suelo, lo que
supone el 80% de la superficie de dotaciones en suelo urbano no consolidado lo que
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permite llevar a cabo un estudio y posible reorganizacién de su calificacién y
distribucion.

ESPACIOS LIBRES, DOTACIONES, EQUIP. EN LAS UNIDADES DE ACTUACION.

SUELO SUELO NO SUELO NO TOTAL
DENPOGI\S%A;;ION EJECU'EADO EJECL;ZADO EJECU'EADO EJECL:TADO SUPERZFICIE
m m % m
CU 0 0,00 1.268 100,00 1.268
DP 0 0,00 28.459 100,00 28.459
EL 12.544,67 27 34.284 73 46.282
ES 4.154,73 100,00 0 0,00 4.154,73
SS 0 0,00 2.296,80 100,00 2.296,80
SN 0 0,00 247,54 100,00 247,54
SP 0 0,00 1.135 100,00 1.135
TOTAL 16.699,40 20 67.690,68 80 84.390,08

2.3.2. Resumen estado de ejecucion del ambito de la Nueva Ciudad Alta.

RESUMEN ESTADO DE EJECUCION DEL AMBITO DE LA NUEVA CIUDAD ALTA.

suCo SUNCO SUCO + SUNCO
SUPERFICIE 2.311.361 245.688 2.557.050

TOTAL | NOEJEC % | TOTAL | NOEEC % TOTAL | NOEJEC %

S. RESIDENCIAL 702.396 | 50.695 7,2 | 96.945 | 60.593 62,5 | 799.341 | 111.288 14

ESPACIOS LIBRES 422.112 229.837 54,4 | 46.828 34284 73,2 468.940 198.432 42

DOT + EQUIP 625.784 132.387 21,2 37.561 33.406 88,9 663.346 165.794 25,0
VIARIO 561.069 0 0 64.354 41.170 64 625.423 41.170 6,6
TOTAL 2.311.361 | 347.230 15 245.688 | 169.453 69 2.557.050 | 516.683 20

EDIF. RESIDENCIAL | 1.528.385 | 195.364 12,8 ‘ 298.490 | 190.289 64 1.826.875 | 385.653 21,1

En total, en toda el drea de la Nueva Ciudad Alta queda por materializar 111.288 m2
de suelo residencial, lo que supone un 14% de la superficie total de parcelas calificadas
con este uso. En cuanto a la edificabilidad residencial, aun falta por ejecutar
385.653m2 lo que constituye el 21% de la edificabilidad total.

Habiéndose ejecutado el 93% de las parcelas residenciales de la Norma Zonal M, tanto
en suelo urbano consolidado como en el No consolidado, practicamente la totalidad
de superficie y edificabilidad residencial que resta por materializar se corresponde con
parcelas con Norma Zonal E, provenientes de otros planeamientos y con
determinaciones restrictivas como la limitacion del nimero de viviendas, que no se
adaptan a las condiciones sociales actuales lo que acentua la necesidad de llevar a cabo
una actualizacion de las mismas.
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2.3.3 Alturas edificatorias.

En cuanto al nimero de plantas de las edificaciones residenciales éstas basculan entre
las 2 plantas previstas por la norma E-25 en la zona proxima al Hospital Doctor Negrin,
al norte de la calle Doctor Gémez Bosch y la urbanizacién privada al norte de la calle
Cocotero, y los bloques localizados en el barrio de El Pilar que fueron ejecutados en
los afios 70 y 80 con 15 y 16 plantas de altura, llegando a alcanzar las 20 plantas
medidas desde la rasante de las vias de cota inferior y en la actualidad con la aplicacion
de Norma A.

Entre estos limites, la media de altura que encontramos en el ambito se sitla en las 6
plantas, localizandose ésta principalmente en el drea de Siete Palmas, a lo largo de la
Avda. Pintor Felo Monzon v las calles paralelas a ésta; Lomo de la Plana y Fondos de
Segura. Toda esta area afectada por las determinaciones de la Norma zonal A.

El mismo nimero de plantas establece la ordenacion de la Unidad de Actuacion UA-16
y la del API-12, aunque, este Ultimo delimita algunas manzanas de 4 plantas en el
margen de la carretera de los Tarahales.

Encontramos, manzanas puntuales de 7 plantas en el entorno de la rotonda Domingo
Rodriguez Ojeda en la Avda. Juan Carlos | y en el margen naciente de la Carretera de
Chile. En esta carretera, y afectada por las determinaciones de la norma E-47 se
localizan unas parcelas donde se permite la ejecucion de 9 plantas.

En la calle Hoya del Enamorado y el barrio de Las Torres, las edificaciones no superan
las 4 plantas de altura, predominando en este Ultimo las pequefias parcelas de 3
plantas, reguladas por la norma M, y con parcelas que en muchos casos no superan los
100 m2 conservando asi la idiosincrasia del barrio cuyo origen data de los afios 70 y
que, la ordenacion de las Unidades de Actuacion delimitadas en la zona, UA-24 (4
plantas) y UA-25 (3 plantas), mantienen.

Por tanto, a excepcion de los blogues del Barrio del Pilar que duplican la altura media,
el drea mantiene una altura bastante homogénea con una altura entre las 5y 7 plantas
en casi el 50% de la superficie de parcelas residenciales y un 40% de las parcelas con 3
y 4 plantas.
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PARCELAS EN FUNCION AL NUMERO DE PLANTAS ESTABLECIDO POR LA NORMA ZONAL

DEL PGO2012

N2 DE PLANTAS NORMATIVA N2 MANZANAS/PARCELAS %
2 plantas 3 2,31
3 plantas 25 19,23
4 plantas 23 17,69
5 plantas 4 3,08
6 plantas 47 36,15
7 plantas 18 13,85
8 plantas 1 0,77
9 plantas 1 0,77
10 plantas 2 1,54
11 plantas 1 0,77
12 plantas 1 0,77
15 plantas 2 1,54
16 plantas 2 1,54
TOTAL 130 100

RELACION ACTUAL DE MANZANAS-PARCELAS EJECUTADAS EN FUNCION AL NUMERO DE
PLANTAS EXISTENTE

Ne DE PLANTAS ACTUAL Ne MANZANAS/PARCELAS %
2 plantas 3 3,45
3 plantas 23 26,44
4 plantas 11 12,64
5 plantas 4 4,60
6 plantas 29 33,33
7 plantas 10 10,34
8 plantas 0 0
9 plantas 0 0
10 plantas 2 2,30
11 plantas 1 1,15
12 plantas 1 1,15
15 plantas 2 2,30
16 plantas 2 2,30
TOTAL 88 100
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Como se puede observar en la comparativa de los cuadros anteriores, ninguna
edificacion supera la altura normativa establecida por el PGO2012, ya que, como se ha
ido comentando, el Plan General asumid, cuando se llevd a cabo la ordenacion del drea
de La Nueva Ciudad Alta, la normativa de los planeamientos anteriores y delimitando
como Norma A, aquellas parcelas que habian finalizado su ejecucién manteniendo la
altura existente como maxima.

Asimismo, se observa que las parcelas con que aun no se han materializado se
corresponden con las 4 plantas del barrio de las Torres y 6,7 plantas en el entorno la
Avda. Pintor Felo Monzon, la UA-16y el API-12 de los Tarahales.

Esto genera una imagen bastante homogénea de toda la Ciudad Alta, sin elementos
singulares que funciones como hitos de atraccion, permitiendo identificar diferentes
entornos y facilitando la ubicacién del residente y especialmente del visitante.
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ALTURAS DE LAS PARCELAS

RESIDENCIALES EN SUCO Y
SUNCO (PG02012)

I NoRMAA: Edificabilida Agotada

:I NORMA E: Norma Especifica

l:l NORMA M: Manzana Cerrada

- NORMA VP: Vivienda Protegida

EDIFICACION CATALOGADA

l:, Suelo Urbano Consolidado

N°p n° Plantas

UA  Unidad de Actuacion en Suelo Urbano
no consolidado

Plano de sefializacion del nimero de plantas normativas establecido por el PGO2012 en toda

el area de actuacion.
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ALTURAS DE LAS PARCELAS
RESIDENCIALES SIN EJECUTAR
EN SUCO y SUNCO (PG02012)

D PARCELAS SIN EJECUTAR
- NORMA A: Edificabilidad Agotada
[ ] NORMA E: Norma Especifica
Cl NORMA M: Manzana Cerrada
- NORMA VP: Vivienda Protegida
EDIFICACION CATALOGADA

API-12
(UATHY)

UA  Unidad de Actuacion en Suelo Urbano
no consolidado

Plano de localizacion de las parcelas residenciales sin ejecutar y el nUmero de plantas
normativo.
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La presencia de la vivienda de promocion publica tiene un papel relevante en relacion
al resto del municipio, con una superficie de suelo de 138.186,54 m2, representa
aproximadamente el 20% de la superficie total de parcelas destinadas a este fin.

El numero de viviendas destinadas a este fin, segin datos del catastro, asciende a
3.329 lo que supone aproximadamente el 10% de las viviendas existentes en la

actualidad.

Unicamente la parcela Vp06 Doctor Chiscano estd calificada como tal por el Plan
General vigente.

En el cuadro y plano siguiente se sefialan y reflejan los pardmetros de superficie y

numero de viviendas en la actualidad vy la localizacion de cada una de ellas.

MANZANAS RESIDENCIALES DESTINADAS A VIVIENDA DE PROMOCION PUBLICA EN EL AREA
DE LA NUEVA CIUDAD ALTA
Ne ) ) SUPERFICIE N2
MANZANA DIRECCION, NOMBRE PROMOCION de MANZANA X
o LARNG m2 VIVIENDAS

1 Calle Camelia, 13-15 9.313,00 160
2 Calle Camelia, 1-9 16.578,00 308
3 Residencial Buganvilla 2.104,00 66
4 Calle Mimosa, Las Torres 3-2 3.747,00 96

Calle Pedro Barber Jorro, Las Torres 3-3 3.747,00 96
5 Calle Pedro Barber Jorro,1-7-9-15 3.256,00 119
6 Prolongacion Manzanilla, Las Torres 3.200,00 102
7 Calle Madreselva, 69a-69b 835,00 24
8 Calle Madreselva, Las Torres 1.334,00 44
9 Urbanizacion Reina Mercedes | y Il 3.031,00 250
10 Calle Virgen del Pilar, P. P. Hosteleria 1.884,00 61
11 Calle Drago, Residencial Drago 1.023,00 57
12 Avda Pintor Felo Monzén, ¢/ Trépico, ¢/ Fondos 10.063,00 200

del Segura
13 Avda Pintor Felo Monzén, calle Fondos del 23.627,00 487
Segura
14 Avda Pintor Felo Monzén, calle Fondos del 30.939,00 c65
Segura
15 Avda Pintor Felo Monzén, 43 6.802,00 90
16 Calle Lomo San Lazaro, 4 4.643,00 84
17 Calle Hoya del Enamorado 113-123 7.789,00 68
18 Vp 06 _ Doctor Chiscano (solar) 4.271,54 152
TOTAL VIVIENDAS PROMOCION PUBLICA 138.186,54 3.329
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publica.
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3.3.5 El Sistema viario.

3.3.5.1. Principales vias arteriales y la Red Insular Estructurante.

El dmbito de actuacion de la Nueva Ciudad Alta se encuentra rodeada en todos sus
limites por dos vias pertenecientes que forman parte de la red insular estructurante.
En primera instancia, en la vertiente este de la zona, el trazado de la GC-23 la recorre
en todo su desarrollo hasta encontrarse al sur del ambito con la GC-3 ambas
pertenecientes a la circunvalacién de Las Palmas de Gran Canaria e incorporadas en la
Red Insular Estructurante, siendo una de las vias mas importantes de la movilidad
global y que comunica el dmbito con cualquier parte del municipio. Gracias a que la
conexion de esta via con la Nueva Ciudad Alta se realiza en tres puntos a similar
distancia entre siy situados al norte, al sury al este, facilita que la propia circunvalacion
actle como via rapida de desplazamiento de los vehiculos que necesiten a través de
ella. Estos tres puntos son el acceso que permite la incorporacion a la malla urbana de
la Nueva Ciudad Alta y a su red principal de comunicacién.

Por otro lado, en su vertiente oeste limita con la carretera GC-340 o también llamada
Carretera de Chile al comienzo, Carretera del Carddn en su tramo central y Carretera
a Tamaraceite en su Ultima parte. Esta via forma parte de las principales vias arteriales
de la ciudad, y a su vez, y como también ocurria con el caso de la circunvalacion, se
produce una conexion en el punto mas septentrional del Poligono Industrial de Las
Torres, de acceso desde esta via de la Red Urbana Principal de la ciudad con este el
ambito.

3.3.5.2. Esquema viario interno del ambito.

En la actualidad, el sistema viario interior del Area de La Nueva Ciudad Alta podemos
considerar que tiene como usuario principal el vehiculo rodado. La superficie de suelo
del ambito ocupada por las calles y, en definitiva, por el coche es de 628.530m2, lo
que supone el 24% de la superficie total ambito.

En el apartado de los antecedentes se hace un breve recorrido sobre los origenes,
planes de ordenacion y posterior desarrollo del area, remontandonos al PGO89 con la
clasificacion como suelo urbanizable de toda la zona localizada, entre el barrio de
Guanarteme hacia las cotas altas de la ciudad, con los barrios de La Minilla, La Feria,
Tarahales, San Lazaro y Las Torres en sus margenes y una gran via a modo de columna
vertebral y funcion de rambla que articulaba todos los sectores en que se subdividiria
este suelo, la actual Avda. Rey Juan Carlos | y Pintor Felo Monzdn y que en la actualidad
forma parte del sistema secundario de movilidad de la Ciudad dada su relevancia.
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Representacién grafica del esquema viario externo e interno del dmbito de la Nueva Ciudad
Alta. (Extracto del plano 01 “Movilidad motorizada” del Estudio Municipal de Movilidad del PG02012).
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Con una longitud de mas de 3 Km., encontramos, en practicamente todo el recorrido
de la Avenida, pendientes que alcanzan el 6% llegando incluso a superarse en algunos

|ll

tramos, como en el trayecto entre la rotonda del Dr. Negrin y el Centro Comercial “Las
Ramblas”. La seccion de la via tiene un ancho aproximado de 50 metros, con dos aceras
en los laterales de 8 metros y una franja central, a modo de rambla peatonal de 12
metros. Estas delimitan el espacio de circulacién rodada el cual, debido a la importante
presencia comercial en la zona y su funcionamiento, también, como acceso a los
equipamientos deportivos de nivel supramunicipal proximos presenta, por lo general,
un importante volumen de trafico lo que hace que el uso peatonal de la rambla no
resulte atractivo, siendo ésta, junto con la rambla de la calle Archivero Joaquin Blanco,
los Unicos espacios peatonales a tener en cuenta en el area al margen de los parques

y plazas.

Diferentes perspectivas de la Avda. Juan Carlos | y Pintor Felo Monzén y la rambla central
peatonal.

El resto de la trama viaria que constituye la urbanizacion, se estructura en base a esta
via, conformando una malla ortogonal que conecta, en determinados puntos con los
suelos urbanos colindantes. Entre ellas, las mas relevantes son la calle Archivero
Joaquin Blanco Montesdeoca, y Lomo San Lazaro, con seccién de rambla, que conectan
con los barrios de La Feria y Los Tarahales.

Mas alla de esta jerarquia de vias, el resto de calles interiores, se adaptan a la estructura
urbana que organizé cada Plan Parcial de manera individual e independiente y que
gueda claramente reflejado en el tipo de urbanizacion de la zona alta, conocida como
7 Palmas, con grandes manzanas de residencia combinada con espacios destinados a
dotaciones y equipamientos dentro de las mismas, y el drea correspondiente con el
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barrio de Las Torres, donde encontramos una trama viaria mas extensa delimitando
pequefias manzanas, la mayoria de ellas generadas como continuidad de la trama de
los suelos urbanos desarrollados en la década de los 70.

El principal problema con respecto al viario lo encontramos precisamente en aquellos
ambitos de suelo urbano que aun no se han desarrollado (UA-16 y API-12) con la
presencia de calles que no tienen continuidad generando bloqueos para el acceso y
desarrollo de la edificacion de zonas colindantes por lo que interesa proceder a la
ordenacién directa de estos ambitos a fin de lograr la continuidad de la trama.

Asimismo, se detecta la necesidad de ampliar las conexiones con los espacios urbanos
colindantes, (Los Tarahales, La Minilla) con el objetivo de aligerar de trafico las vias ya
existentes que conforman, al dia de hoy, parte de la trama viaria local.

Urbanizacion pendiente de finalizacion en la zona de Las Torres AIta. (A—16)

En general, la proporcion de superficie viaria en relacion con la trama residencial,
comparado con otras areas de la ciudad, es bastante pequefia por lo que podemos
valorarla, en este sentido bastante positivamente, pero se hace necesario realizar un
estudio y propuesta en especial para el barrio de Las Torres con el fin de limitar el
consumo de suelo que supone el viario en esta zona y el desarrollo de las UA sefialadas.
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Asimismo, se echa en falta espacio para los transportes alternativos, ciclovias, entre
otros, ante la proliferaciéon de Scooter, patinetes eléctricos, bicicletas, etc. y la cada vez
mayor presencia de plataformas moaviles que permiten a un gran numero de
trabajadores transportar en estos medios diferentes servicios y productos hasta la
puerta de los domicilios.

Y por supuesto, la aplicaciéon de la perspectiva de género a la hora de proponer y
ordenar estos nuevos espacios, fomentando la equidad, mejorando la seguridad vy
reduciendo los tiempos de traslado, permitiendo que todos, especialmente nifios,
personas con movilidad reducida con discapacidades y los adultos mayores se
mantengan conectados con la comunidad.

En consecuencia, la propuesta de ordenacion deberd contemplar unas secciones de
viales que permitan llevar a cabo disefio orientado al multimodalismo; peatones,
ciclistas, automaviles, transporte publico, etc.
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2.3.5 Titularidad del suelo.

Se trata de un drea donde coexiste la propiedad privada de la edificacién y la propiedad
publica en una proporciéon equilibrada casi en un 50-50, tal y como se observa en la
imagen siguiente.

=

5 Delimitacién del ambito . Viario verde municipal

Patrimonio del Gobierno de Canarias

Patrimonio del Cabildo

Patrimonio municipal

Espacio libre municipal
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3. INTRODUCCION DE LA PERSPECTIVA DE GENERO? PARA LOGRAR UNA
ORDENACION INCLUSIVA.

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

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

3.1 La perspectiva de género y el marco normativo autonémico.

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

En el punto VI del Preambulo, dentro de los objetivos y principios rectores de la LESPC
4/2017 se sefiala.

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

Esta misma referencia aparece en el Titulo preliminar, Capitulo I, relativo a los
principios de la Ley, en concreto, en el apartado 6 del articulo 3, sobre “Desarrollo
Sostenible”, que establece que:

2 Guia metodoldgica para la inclusién de la perspectiva de género en la ordenacién.
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“de modo particular, la intervencién publica en relacidén con la ordenacidn del
suelo deberd atender y respetar el principio universal de igualdad entre
hombres y mujeres”.

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

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

Asimismo, el articulo 81, sobre “Principios de la ordenacion” determina, en el apartado
1.

“En el marco de los principios que rigen la actuacién de los poderes publicos
de acuerdo con la legislacion basica y esta ley, la ordenacion de los usos del
suelo deberd atender a los principios de prevencidon de riesgos naturales y
accidentes graves; de proteccion contra la contaminacion y su impacto en la
salud y el medioambiente; de utilizacion de energias renovables y de eficiencia
energética; de lucha contra el calentamiento global, mitigando la contribucién
territorial a sus causas y adaptandose a sus efectos; de adecuacion a las
condiciones climaticas de las islas; de menor consumo de recursos naturales,
en particular de uso racional del agua; de accesibilidad universal; de igualdad
entre hombres y mujeres; y de movilidad sostenible”.

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

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

a) La configuracion de un territorio equilibrado, organizado en un conjunto de
centralidades escalonadas que permitan el acceso de la ciudadania a unos
servicios eficientes y una mejor calidad de vida, la consolidacion de unas
ciudades mas dindmicas, el desarrollo enddgeno de las areas rurales y una
mejor y mas diferenciada articulacién entre el medio rural y el medio
urbano, incorporando criterios de cercania y disminuyendo las necesidades
de movilidad, asi como la consecucién de la igualdad de oportunidades
entre hombres y mujeres.”

Modificacion del PGO-2012 en el édmbito de la “Nueva Ciudad Alta”. EAE-Documento Borrador octubre 2024



Pagina 66

En consecuencia, el reconocimiento explicito de la igualdad de hombres y mujeres, es
un principio intrinseco del urbanismo actual que debe ser reconocido y abordado por
los planes urbanisticos como un criterio mas a tener en cuenta a la hora de llevar a
cabo la ordenacion de un determinado ambito.

3.2 Criterios para la introduccion de la perspectiva de género en la ordenacién del
ambito de la Nueva Ciudad Alta.

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

PROXIMIDAD, LEGIBILIDAD, VISIBILIDAD, VITALIDAD, SEGURIDAD, CONFORT Y COMUNIDAD.

CUALIDADES DEL ENTORNO URBANO
LEGIBILIDAD

Estructura urbana - Sefialética

k4
Yy
§ ° VISIBILIDAD
4 Y Social - Fisica

PROXIMIDAD

Identidad - Cercania

COMUNIDAD B

Lugares de
encuentro *

A

3 ™S VITALIDAD
¥ Afluencia

CONFORT SEGURIDAD

Visual - Auditivo - Mental - Fisico Vigilancia natural solidaria
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La ordenacidn propuesta buscara conseguir todos o el mayor nimero de objetivos
previstos para obtener estas cualidades y lograr, asi, mejorar las condiciones de vida
del conjunto de la poblacién vy, en definitiva, la sostenibilidad social urbana del ambito
gue permita estar en equilibrio entre todos y con el espacio urbano.

En el esquema anterior, se observa la interrelacion que hay entre las distintas
cualidades o caracteristicas de manera que la imposibilidad de cumplir con uno o varios
de los objetivos previstos en un determinado campo se pueda ver compensado con los
de los demas.

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

A. PROXIMIDAD. Movilidad/Identidad.

Objetivos especificos.

1. Las conexiones viarias entre los distintos espacios de relacién, dotaciones y
equipamientos prioricen los recorridos peatonales y el transporte publico
minorando las distancias recorridas y aproximando estos lugares a toda la
poblacion.

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

3. Facilitar la movilidad tanto rodada como peatonal, pero, ademas, recuperar la
condicion de la calle como principal espacio publico para el desarrollo de las
relaciones sociales favoreciendo la integracion y la identidad del entorno urbano.
Las calles dejan de ser un espacio de transito y se convierten en un lugar de destino
y de relacién.

B. LEGIBILIDAD. Sefialética / Estructura urbana.

Objetivos especificos.

1. Conformar el espacio de manera que se pueda realizar una lectura rapiday eficaz
del entorno mas préximo para poder optar por un recorrida u otro de emergencia
o necesidad de huida.

2. Construir una configuracion urbana que permita comprender su estructura y la
organizacion de su espacio para poder ubicarnos y ubicar aquellos lugares a los que
gueremos dirigirnos con facilidad.

3. Disponer la sefializacion suficiente o una disposicién de recorridos sencillos vy
directos para poder situarnos en todo momento en el espacio.
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C. VISIBILIDAD. Fisica / Social.

Objetivos especificos.

1. Poder realizar una lectura directa del espacio en toda su amplitud para posibilitar
la identificacion de las personas y los elementos urbanos que estén a nuestro
alrededor.

2. Localizar una posible salida ante una situacion de riesgo.

3. Aportar una mayor visibilidad social a la mujer.

D. VITALIDAD. Afluencia.

Objetivos especificos.

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

2. Poder ser escuchados en caso de pedir ayuda.

3. Diversificar las actividades que se desarrollen en el espacio urbano y garantizar la
asistencia de la poblacién. A mas personas mas probabilidad de ser escuchados en
cualquier situacion.

E. SEGURIDAD. Vigilancia natural solidaria.

Objetivos especificos.
1. Propiciar la vigilancia natural de manera espontanea y cotidiana entre los ciudadanos.

2. Fomentar el cuidado y proteccidon entre iguales de manera solidaria y no autoritaria ni
impuesta en el entorno urbano.

3. Aumentar la afluencia de personas en el entorno urbano.

F. CONFORT. Visual/ Auditiva/ Mental/ Fisica.

Objetivos especificos.

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

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

G. COMUNIDAD. Lugares de encuentro.

Objetivos especificos.

1. Disponer espacios que potencien la socializacion conjunta e igualitaria de los ciudadanos
apostando por la generacion de comunidad y union entre todos.

2. Favorecer la convivencia entre todos propiciando el sentimiento de pertenencia.
3. Contribuir en las redes comunitarias.

4. Aumentar la afluencia de personas.
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El nivel de consolidacidon de la trama urbana de la Nueva Ciudad Alta y su condicién de barrio
con una importante diversidad de poblacidon supone un importante condicionante para la
consecucién de un entorno cien por cien ajustado al objetivo de la sostenibilidad social urbana
total.

No obstante, la ordenaciéon debera atender al mayor nimero de objetivos posible, y se podran
detectar en los planos de ordenacién y/o en la normativa establecida de manera que, gracias
a esa interrelacion entre los diferentes bloques se consiga compensar aquellos que son
deficitarios.
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4. ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

4.1. OBJETIVOS

El drea de actuacion abarca una superficie aproximada de 255,70 Ha, conformando sus

limites, al norte; la nueva penetracion norte y el barrio de Guanarteme, al naciente; el

borde del barrio de Escaleritas-Buenavista hacia el barranco de La Ballena, la Avenida

de Escaleritas y su prolongacion en la recta de Los Tarahales, al sur; el barrio de

Almatriche y la carretera de Tamaraceite hasta encontrarse con la carretera de Las

Torres; y al poniente, esta Ultima carretera y el tramo final de la de Chile.

El objetivo principal de esta Modificacion es llevar a cabo una nueva propuesta de

ordenacién pormenorizada que facilite y agilice el desarrollo urbanistico del ambito

procurando el equilibrio entre los siguientes factores:

1.

Ajuste normativo de las determinaciones edificatorias residenciales provenientes
de antiguos planes para su adaptacion a las necesidades sociales y de habitabilidad
actuales.

Reconocimiento de la categoria de suelo urbano consolidado de las areas
delimitadas como suelo urbano no consolidado por el PGO2012 y remitida su
gestién a Unidades de Actuacion, (UA-24 vy UA-25) una vez finalizado el proceso
urbanizador y materializado su edificabilidad.

Ordenacion directa y reconocimiento de la categoria de suelo urbano consolidado,
del dmbito delimitado por la UA-16, como suelo urbano no consolidado, una vez
ha finalizado el 50% de su urbanizacion y materializado el porcentaje
correspondiente de edificabilidad, a fin de establecer un ajuste de las
determinaciones vigentes que mantienen bloqueado su desarrollo y la finalizacién
del proceso urbanizador del 50% restante y que es ademas imprescindible para el
correcto funcionamiento de la trama urbana colindante.

Culminacién del proceso urbanizador iniciado hacia varias décadas en el borde
noroccidental de la Ciudad Alta consolidada coincidente con el ambito delimitado
como API12, con el consiguiente reconocimiento de la categoria de suelo urbano
consolidado y su ordenacién directa.

Reordenacion del sistema de calificacion de parcelas en funcién de las nuevas
necesidades de desarrollo y las ultimas estrategias implicitas en la planificacion
urbana del espacio.

Reestructuracion de la trama urbana, atendiendo a las nuevas pautas derivadas
de los protocolos asociados a la movilidad, accesibilidad, perspectiva de género,

Modificacion del PGO-2012 en el édmbito de la “Nueva Ciudad Alta”. EAE-Documento Borrador octubre 2024



Pagina 71

inclusién social y los procesos de descarbonizacion asociados a la lucha contra el
cambio climatico.

Integracion y acondicionamiento ambiental y paisajistico del espacio edificado y
de los sectores residuales de vacio urbanistico.

Dinamizacién del espacio publico a través de la creacion de lugares comunes y
seguros asociados a la actividad econdmica de barrio, el ocio y las relaciones

sociales e inclusivas en la calle.

Este escenario ha condicionado la definicidn de las alternativas de ordenacién

planteadas y que han sido estudiadas como variantes del modelo de ordenacion a

determinarse en esta Modificacion a corto y medio plazo, las cuales se han abordado

bajo |la perspectiva de tres aspectos principales:

1.

La reconsideracion de la tipologia edificatoria residencial, a fin de comparar

diferentes formas de ocupacién del suelo bajo los criterios de sostenibilidad y la
inclusion social.

El sistema general de movilidad, estudiando diferentes variables que supongan

una mejora de las condiciones de accesibilidad al interior de la trama edificada
valorando posibles acciones sobre |la red viaria urbana para adaptarla a los nuevos
preceptos de peatonalizacidn y descarbonizacién.

La recalificacion y ordenacion directa de aquellas parcelas residenciales,

dotacionales, de equipamiento y de espacios libres que han quedado sin ejecutar
por inadecuacion al mercado inmobiliario actual, por la imposibilidad de
resolucion de la Unidad de Actuacion a la que en su dia estuvieron adscritas o en
el caso de las parcelas dotacionales, de equipamiento o de espacios libres, por su
incompatibilidad con la realidad territorial y urbanistica actual.

Ademads de estas tres lineas de actuacion principales, la ordenacion se sustenta
también en los siguientes preceptos.

Completar la red de dotaciones y equipamientos existentes de cara a resolver de
manera eficaz las carencias y necesidades sociales.

Integrar en la ordenacion las infraestructuras existentes y en uso.

Contemplar los puntuales elementos naturales y paisajisticos que pudieran existir
en la trama edificada de cara a su integracién en la ordenacion.

En consecuencia, las alternativas de ordenacion que se proponen para La Nueva

Ciudad Alta deberdn incidir sobre los aspectos sefialados anteriormente, pues todos

ellos definen el modelo de desarrollo que ha de seguirse para una correcta ordenacion
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del ambito, en concordancia con las determinaciones contenidas en el PGO2012 y en
virtud de la problematica y potencialidad observadas en el ambito.

Las alternativas parten, por tanto, de una base primordial definida con la potencial
integracion de los usos del suelo a las caracteristicas locales del entorno y a sus
aspectos paisajisticos buscando la minimizacién de las afecciones posibles tanto desde
el punto de vista del futuro desarrollo como de la gestion de actuaciones propuestas.

En base a esto, se parte de la Alternativa 0, o mantenimiento de la ordenacidn vigente

establecida en el PGO2012 para todo el dmbito; siguiendo con la Alternativa 1, que
abarca la inaccién de manera que se recoja la realidad urbanistica, asumiendo la
condicion de suelo urbano consolidado de los suelos pendientes de desarrollar por
cuestiones derivadas de la gestion, estableciendo una normativa que se ajuste a esa
realidad, limitando a minimos el crecimiento poblacional y recalificando los grandes
vacios existentes y no desarrollados para su incorporacion al sistema de Espacios Libres
del ambitoy, por ultimo, las Alternativas 2 y 3, que presentan propuestas de actuacién
coincidentes en desarrollar acciones que ordenen el actual desarrollo urbanistico del
espacio desde una perspectiva de sostenibilidad mdas precisa, partiendo del
reconocimiento de la realidad actual, de la condicién de suelo urbano consolidado de
todo el area y comparando entre la menor ocupacion del suelo y aumento de alturas
0 mayor ocupacion, disminucion de alturas pero igual poblacion, y reformulando, en
funcion a ello, el sistema de movilidad y la distribucion de las dotaciones y espacios
libres.
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4.2. ALTERNATIVA 0. Mantenimiento del planeamiento urbanistico vigente. PGO20123,

n Ambito Nueva Ciudad Alta NORMATIVA EN VIGOR DE LAS NORMATIVA EN VIGOR DE LAS PARCELAS ESTRUCTURA VIARIA PRINCIPAL
PARCELAS RESIDENCIALES ESPACIO LIBRE, EQUIPAMIENTO Y DOTACION

e

© 1 Sistema General [ | Normativa agotada [ comercal [T estacion de servico === Conexién Peatonal

777 Unicad de actuacion Catalogado [ culral [ ] relgioso Via rodada

;

T [7&e] Normativa vivienda unifariliar [ ] peportivo [ ] sanitario
H
[ 'E | Normativa especifica [ ] educativo [ seniicio pibico
[ "M ] Manzana cerrada [ ] espacio ibre [ senicio socil

Vivienda piiblica [T Espacio libre/aparcamiento

% La ordenacion se describe pormenorizadamente en el Titulo 2 de este documento borrador.
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La alternativa O, recoge el escenario normativo vigente, es decir, mantiene la actual

morfologia urbana, la calificacién parcelaria y la tipologia edificatoria, asi como todos
los parametros urbanisticos sefialados en los Planos de Regulacion del Suelo y en la
Normativa del PGO2012 y su modificacién posterior.

Lo que se busca con la alternativa O es poder comparar y valorar los beneficios de
mantener la ordenacion vigente que establece el Plan General 2012 en la que, toda el
area estd clasificada como suelo urbano, en la categoria de consolidado con algunas
bolsas de diverso tamafio categorizadas como suelo urbano no consolidado estando la
ordenacién pormenorizada expuesta de manera extensa en el Titulo 2 de este
documento Borrador.

Esta ordenacion establece en el ambito, una distincién de tipologias edificatorias
residenciales en la que predominan las manzanas cerradas en convivencia con
pequefias parcelas con edificaciones de dos o tres plantas localizadas en areas que
fueron resultado de crecimientos espontaneos como sucede en la zona de Las Torres
y que aun conservan su idiosincrasia de barrio. Los pocos bloques aislados de
edificaciones en altura los encobramos en la zona del barrio del Pilar y son resultado
del planeamiento de los afios 70. La normativa zonal para las parcelas residenciales
estd distribuida en el dmbito de la siguiente forma; Norma A (edificabilidad agotada),
Norma M (manzana cerrada), Norma E (especifica, proveniente de antiguos planes de
ordenacién) y Vp (vivienda protegida).

Las alturas establecidas basculan entre; las 2 plantas de la Norma E-25 en la zona
proxima al Hospital Doctor Negrin, al norte de la calle Doctor Gémez Bosch; las 7
plantas de las parcelas situadas en el entorno de la rotonda Domingo Rodriguez Ojeda,
los blogues localizados en el barrio de El Pilar con alturas entre las 15 y 16 plantas con
aplicacién de la norma A, cuya edificabilidad se encuentra agotaday las 3-4 y 6 plantas
de altura del resto de las parcela con aplicacion de las Normas A, M y algunas E.

En cuanto a los &mbitos de suelo urbano no consolidado, estos se corresponden con
las siguientes Unidades de Actuacion:

- UA-16 “Las Torres IV”: 6 plantas
- UA-24 “Las Torres I”: 4 plantas
- UA-25 “Las Torres II”: 3 plantas
- API-12 “Plan Especial de Reforma Interior de los Tarahales” (dividido para su
gestion en 3 Unidades de Actuacion).
e UA-TH-1 “Los Tarahales I”: 4-6 plantas
e UA-TH-2 “Los Tarahales II”: 4-6 plantas
e UA-TH-3 “Los Tarahales IlI”: 4-6 plantas
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ALTERNATIVA O
SUPERFICIE TOTAL DE PARCELAS RESIDENCIALES EN EL AREA EN FUNCION A LA NORMATIVA ZONAL
DE APLICACION.
[} [}
A 460.228 57,6 8.247 24.680
E 138.050 17,3 2.162 6.486
E45-UA16 36.607 4,6 1.065 3.195
M 88.872 11,1 3.191 9.571
M-UA16,24,25, API-12 60.373 7,6 2.096 6.072
Vp 10.204 1,3 152 456
C 5.041 0,6 1 3
TOTAL 799.375 100 16.805 50.463

En el siguiente cuadro se desglosan superficies de los Sistemas Generales del ambito,
los cuales se mantienen inalterables en todas las propuestas de ordenacion
presentadas en las Alternativas, ya que no entra en los limites de esta modificacion
menor alterar las determinaciones de los Sistemas Generales existentes.

ALTERNATIVA 0.
SUPERFICIE DE LAS PARCELAS DE SISTEMAS GENERALES DE EL Y DOT CALIFICADOS.

SUPERFICIE

CAll_éF(I)Cz%(ilzéN EIE C:; DO % NO EJI;::;JTADO % TOTAL SnlizERFICIE
SG-09A 104.321,70 (DP) 100 104.321,70
SG-098 101.107,76 (EL) 100 101.107,76
$G-10 101.402,40 (SN) 101.402,40
SG-12 108.006,65 (EL) 108.006,65
TOTAL 314.411,20 76 101.107,76 24 414.838,51

El sistema de espacios libres, dotaciones y equipamientos, viene jerarquizado por la
presencia de dos grandes Sistemas Generales de Espacios libres; SG-09 B (La Ballena)
y el SG-12 (Parque Juan Pablo I) y dos Sistemas Generales dotacionales; el SG-09A (La
Ballena) y el SG-11 (Hospital Negrin). Estos se localizan principalmente en la vertiente
norte y noreste del drea, zona donde se sitdan, también, la mayoria de los Espacios
Libres, Dotaciones y equipamientos de caracter local del ambito, asi como el Estudio
de Detalle DET-12 (Dotacién en La Feria) de caracter Deportivo / Espacio Libre /
Cultural.
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ALTERNATIVA O
SUPERFICIE TOTAL DE PARCELAS DE ESPACIOS LIBRES Y DOTACIONALES EN EL AREA INCLUIDOS
SISTEMAS GENERALES
CALIFICACION WAL U %
m2

SG-EL 209.114 18
SG-DOT 205.724,10 18

EL 212.998 19

EL UAs 46.828 4
EQ-DOT 420.060 37

EQ-DOT UAs 37.563 3
TOTAL 1.132.288 100

En el apartado de la movilidad, la presencia de la Avenida “Juan Carlos I-Felo Monzon”
conforma la columna vertebral del esquema viario. Esta via que ejerce funciones de
rambla, vertebra, en sentido norte-sur, practicamente la totalidad del ambito.

Esta configuracidon de eje central va acompafiada de vias de menor dimension que en
paralelo a esta avenida priorizan los recorridos longitudinales siguiendo la fisionomia
del Lomo donde se asienta la urbanizacion, siendo las principales calles: Alférez
Provisional, Hoya del Enamorado, Fondos de Segura y Carretera de los Tarahales.

Todas estas vias estan vinculadas el trafico de vehiculos rodados, viéndose
intersectadas por otras seis vias transversales -calles Hoya de la Gallina, Lomo de San
Lazaro, Las Borreras, Archivero Joaquin Blanco, Doctor Julio Barry y Virgen del Pilar-
distanciadas entre si en una longitud no inferior a 3 manzanas.

El resto de la trama urbana lo conforman un entramado mas o menos regular de vias
de pequefia seccion que delimitan un gran nimero de manzanas.

Se trata, por tanto, de una estructura viaria disefiada para uso exclusivo del vehiculo
rodado, adoleciendo en practicamente la totalidad del area de espacios peatonales,
vias ciclistas o soluciones circulatorias que permitan el uso de transportes alternativos.

En el siguiente cuadro establecemos la relacién, en porcentaje, entre las superficies de
los diferentes usos localizados en el area en esta Alternativa O, concluyendo que el uso
residencial representa el 31% de la superficie total del ambito, los Sistemas Generales
el 16% y los espacios libres el 10%. Las parcelas dotacionales-equipamientos suponen
el 18% sobre el total del drea y el 24% restante lo conforma el sistema viario.
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El nimero aproximado de viviendas totales que establece la ordenacién del PGO es de
16.805 lo que supone una poblacién aproximada de 50.463 habitantes, una densidad
de 197 Hab/Ha y un estandar dotacional de 9,29 m2 de Espacios Libres por habitante.

ALTERNATIVA O SVEEREGIE =
AREA DE ORDENACION 2.557.050 100
RESIDENCIAL 799.375 31
SISTEMAS GENERALES 414.838 16
ESPACIOS LIBRES LOCAL 259.826 10
DOTACIONES Y EQUIP. 457.623 18
VIARIO 625.387 25
PARAMETROS URBANISTICOS
N2 APROX VIVIENDAS 16.805
N2 APROX HABITANTES 50.463
DENSIDAD Hab/HA 197
ESTANDAR EL m2/Hab 9,29

Como aspecto favorable de esta alternativa O, sefialar la posibilidad de contar con un
documento ya aprobado por lo que se podria seguir controlando el desarrollo de la
edificacion en los préximos afios evitando los trdmites administrativos y el paréntesis
temporal y econédmico que supone la aprobacion de esta modificacion.

Por el contrario, los inconvenientes derivan de la situacién de bloqueo que el
planeamiento vigente confiere a muchas de esas parcelas, en particular a las
residenciales no ejecutadas calificadas con normativa zonal E, al no poder adaptarse al
mercado inmobiliario actual (determinaciones urbanisticas muy restrictivas vy
obsoletas) o haberse agotado las vias de entendimiento dentro de las Unidades de
Actuacion en las que se encontraban adscritas.

Por otro lado, la ejecucidn de los Espacios libres previstos en el Plan y las dotaciones y
equipamientos, necesita una actualizacion que los adapte a la realidad urbanistica y
territorial existentes, evitando saturacion de espacios destinados a la misma finalidad
mediante una reordenacion estratégica de sus caracteristicas, su funcionalidad o sus
ubicaciones.
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4.3, ALTERNATIVA 1. Asumir la realidad urbanistica actual y establecer una normativa
acorde con la situacién.

Ambito Nueva Ciudad NORMATIVA DE LAS PARCELAS PARCELAS ESPACIO LIBRE, EQUIPAMIENTO Y DOTACION ESTRUCTURA VIARIA PRINCIPAL
Alta RESIDENCIALES) EXISTENTES PROPUESTAS
: T} sistema General Normativa agotada Comercial - Estacién de servicio - Deportivo = === Conexidn Peztonal
==7 Delimitacién antes El Cetalogada - Cultural , Religios> - Cultural —\ia rodada
tm—t Unidad de Actuacién E Manzana cerrada o o
B ——— - Deportivo [[sN ] sanitario - Espacio Libre
el ) " -
Vivienda pibii 3
* . .* estudio de detalle b Educativo Senvicio piblico Espech e/
parcamiento
Espacio libre - Servicio Social
Espacio libre/
Aparcamiento
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La alternativa 1, establece una propuesta de ordenacion en la que, se asume la realidad

urbanistica de las parcelas residenciales edificadas, estableciendo para todas ellas la
Norma Zonal A (Edificabilidad Agotada) que sustituird a las Norma Zonal E que ya esté
ejecutada y se aplica la Norma M del PGO2012 en el resto de parcelas vacias de las
manzanas que ya han materializado parte de su edificabilidad con el propdsito de
terminar su formalizacién. Las manzanas o conjunto de parcelas de gran tamafio en las
gue aun no se ha iniciado intervencion, se califican como Espacio Libre o Deportivo al
aire libre limitando asi, el crecimiento residencial.

Las parcelas mas afectadas por esta alternativa son las categorizadas en el
planeamiento vigente como suelo urbano no consolidado y que no han podido finalizar
su ejecucion por estar supeditadas a la gestion de la Unidad de Actuacién. Esta
alternativa asume la realidad de la urbanizacion que las circunscribe y establece su
reconocimiento como suelo urbano consolidado, calificando como Espacio Libre todas
aquellas parcelas que no hubieran iniciado la tramitacion para llevar a cabo su
ejecucion; UA-16 “Las Torres IV” y las Unidades que conforman el AP-12 “Recta de Los
Tarahales”.

El esquema viario no sufre alteracién alguna conservando el ambito la estructura
territorial actual con diferentes tramas viarias; unas mas densas y conformando
pequefias manzanas y otras con una configuracidon en reticula con calles de seccion
variable, formalizando manzanas de gran tamafio tomando siempre como eje principal
en base al cual se organiza esta trama la Avda. Juan Carlos | y Pintor Felo Monzon.

En la propuesta se implementa el uso peatonal del espacio publico al aumentar la
superficie destinada a Espacios Libres los que facilita los desplazamientos a pie y con
vehiculos no motorizados.

La ordenacion propuesta contempla, por tanto, solo tres Normas Zonales; la que
corresponde a las areas de la ciudad donde se ha agotado el aprovechamiento
urbanistico (norma Zonal A), la de edificaciones de Vivienda colectiva sobre alineacion
oficial conformando manzanas cerradas (norma Zonal M) y la tercera y Ultima se
corresponde con parcelas destinadas a la construccion de viviendas sujetas a algin
régimen de proteccion publica (Norma Zonal Vp).

Se desglosan a continuacién las superficies resultantes con la aplicaciéon de la
Normativa residencial propuesta en esta alternativa.
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ALTERNATIVA 1
SUPERFICIE TOTAL DE PARCELAS RESIDENCIALES EN EL AREA EN FUNCION A LA NORMATIVA ZONAL
DE APLICACION.
TOTAL SUPERF. . Ne APROX Ne APROX
O m2 b VIVIENDAS HABITANTES
A 569.213 86 11.384 34.153
M 86.209 13 2.874 8.621
Vp 10.204 1,5 152 456
C 5.041 0,8 1 3
TOTAL 670.667 100 14.411 43.233

Como vya se ha expuesto, esta alternativa no propone la calificacion de nueva superficie
de suelo destinada a uso residencial lo cual queda reflejado en los datos del cuadro
anterior; la Norma Zonal A constituye la mayoria de la superficie con un 86%, sobre el
total parcelas residenciales, al absorber toda la Norma E no ejecutada, la siguiente, con
un 13%, es la Norma Zonal M donde se reconoce lo ejecutado en la actualidad, y las
gue ocupan la menor superficie se corresponde con la parcela calificada como VP
viviendas protegidas, con un 1,5% de superficie y la edificacidon catalogada que no llega
al 1% de la superficie.

En consecuencia, la superficie de suelo residencial y la poblacion estimada en esta
alternativa se reduce en un 10% con respecto a la del planeamiento vigente,
representada en la Alternativa 0 (731.879 m2 y 50.463 hab)

A continuacién, se incluye el cuadro de superficies de los Espacios Libres y los Espacios
Libres — Aparcamiento calificados diferenciando entre los existentes y los propuestos
por esta alternativa. Las superficies de los Sistemas Generales del ambito se mantienen
inalterables con respecto a la Alternativa O en todas las propuestas.

SUPERFICIE DE SUELO m?

ESPACIOS LIBRES EXISTENTES PROPUESTA TOTAL SUPERFICIE m?
EL 147.649 424.467 554.181
EL/AP 2.307 11.269 16.794
TOTAL 149.956 435.736 585.692

Aligual que sucede con las parcelas residenciales y como ya se expuso, esta alternativa
reconoce la existencia de los Espacios Libres ya ejecutados y amplia su superficie
calificando con tal las grandes parcelas o manzanas que no han materializado su
ejecucion entre las que se incluye la superficie del DET-12 (65.688 m2), cuyo uso
cualificado es el dotacional, estableciendo el uso Espacio Libre como principal,
eliminando la remisién a esta figura de ordenacion y pasando a ser ordenado
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directamente. En consecuencia, en el cuadro anterior se hace una distincién entre la
superficie de Espacios Libres (EL y EL/AP) existentes y las nuevas calificaciones dando
como resultado 586.692m2 lo que supone multiplicar por 2 la superficie con respecto
a las parcelas calificadas por el PGO2012 (259.826 m2)

Con la ordenacién propuesta por esta Alternativa, la superficie total de Espacios Libres
locales mas los Espacios Libres de Sistema General (794.806 m2) representa el 30 %
del total de la superficie del ambito.

En el siguiente cuadro se muestran las superficies de las parcelas de dotaciones y
equipamientos calificadas por esta alternativa, las cuales, en coherencia con lo
explicado en los puntos anteriores, no se proponen nuevas calificaciones y se
mantienen Unicamente las de las parcelas ejecutadas.

PARCELAS SUPERFICIE DE SUELO m?
DOTACIONALES EXISTENTE

CcO 104.525
Ccu 3.701
DP 10.795
ED 140.334
ES 4.292
RG 4.376
SN 1.865,78
SP 4.014
SS 2.200,30

TOTAL 276.103

La superficie total de parcelas calificadas como Equipamiento-Dotacién es de 276.103
lo que supone una reduccion, en favor de nuevos Espacios Libres, del 36 % de la
superficie en relacion a las parcelas calificadas por el PG0O2012 (457.623 m2).

ALTERNATIVA 1 SEE TG =
AREA DFE ORDENACION 2.557.050 100
RESIDENCIAL 685.313 27
SISTEMAS GENERALES 414.838 16
ESPACIOS LIBRES LOCAL 585.691 23
DOTACIONES Y EQUIP. 276.103 11
VIARIO 595.104 23
PARAMETROS URBANISTICOS
Ne APROX VIVIENDAS 14.411
Ne APROX HABITANTES 44111
DENSIDAD Hab/HA 173
ESTANDAR EL m2/Hab 18
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En resumen, de los cuadros anteriores se concluye que el uso residencial representa el
27% de la superficie total del ambito, los Sistemas Generales el 16% y los espacios libres
locales el 23%. En menor proporcion se engloban las parcelas dotacionales con un 11%
sobre el total del area y el 23% restante lo conforma el sistema viario, que ve, también
reducida su superficie al ser absorbido en parte por los grandes espacios libres. En
consecuencia, tenemos una densidad bastante inferior en relacion a la ordenacién
vigente, 173 hab/Ha y un estandar de Espacios Libres muy elevado, 18 m2/Hab.

No cabe duda que uno de los factores mas favorables de la presente alternativa es la
amplia superficie de Espacios Libres, lo que desde el punto de vista ambiental la
conforma como una propuesta de ordenacion potencial, pero a la vez, esto puede
constituir un handicap para la socializacién de la poblacién que es uno de los objetivos
principales de la presencia de estos espacios en la ciudad.

El desarrollo de los espacios libres en la trama urbana es un importante indicador de
calidad de vida de la poblacién ya que tienen la capacidad de facilitar la socializacion y
la reunion de las personas, pero en este escenario propuesto muchos de ellos no
ofrecen el suficiente grado de atraccién por sus grandes dimensiones y su localizacién.
Son areas muy amplias en las que la percepcién de seguridad se desvanece y la
proximidad se ve cuestionada en esta propuesta siendo uno de los factores que mas
influye para su utilizacion por parte de la poblacién. Estas grandes dimensiones, no
permiten la aplicacién de parametros tan importantes en la habitabilidad del espacio
publico como la accesibilidad, la permeabilidad peatonal y la seguridad.

Como se ha sefialado, estos grandes espacios pueden llegar a producir sensacion de
inseguridad para el usuario y desconexién con la trama urbana mas proxima ya que la
distancia para atravesarlos genera largos recorridos, ampliando la distancia de acceso
de las personas a los servicios basicos que es, a la vez, la garantia de la sostenibilidad
de los mismos.

Por otro lado, la ordenacion estructural del PGO2012, establece un eje vertebrador de
espacios libres que, a la vez que atraviesan el ambito, conectan los grandes
equipamientos situados en los linderos Este-Oeste, pero con esta propuesta, esta linea
estructurante se desvanece generando una importante descompensacion de ubicacion
entre el espacio libre y las dotaciones y equipamientos. Con esta distribucion del suelo
clasificado no existe diversidad suficiente para alcanzar el equilibrio entre usos vy
funciones urbanas.

Ademas, no debemos obviar, la importante inversion econdmica que supondria para
las arcas municipales la obtencion de todo este suelo lo que inevitablemente llevaria a
ralentizar aun mas el desarrollo del ambito.
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Asimismo, el Unico desarrollo residencial futuro se podra llevar a cabo con la ejecucion
de las manzanas con aplicacion de la Norma Zonal M, que se corresponde con el 13%
de las parcelas residenciales puesto que, al resto, el 85%, se les aplica la normativa A
de edificabilidad agotada, y esto podria suponer un bloqueo del mercado residencial
lo que con mucha probabilidad dara lugar a un envejecimiento y despoblamiento del
ambito en un corto espacio de tiempo si no se establecen determinaciones que
flexibilicen su aplicacion.
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4.4, ALTERNATIVA 2. Reduccion de la ocupacién de suelo residencial mediante el
aumento puntual de la altura de la edificacion y el incremento de superficie
destinada a espacio publico. Optimizacién de la estructura viaria con potenciacién
de la movilidad peatonal.

n Ambito Nueva Ciudad NORMATIVA DE LAS PARCELAS PARCELAS ESPACIO LIBRE, EQUIPAMIENTO Y DOTACION ESTRUCTURA VIARIA PRINCIPAL
Al RESIDENCIALES EXISTENTES PROPUESTAS
: | sistema General |I| Normativa agotada Gomarcii Ez:ic:i‘in de - Degortiva Espacio Libre = === Conexién Peatonal
[T Delmtacen anes Cotdogado 9] cotura reigioss 1601 cotural Relios #= = Conodon Pesons! propuesa
Lo} Unidad de Actuacién RG
Mznzana cerrada ! Senvici o s Via rodada
2= =1 Delimitacién antes &) [[BP] beporivo ['s ] sanitario Senicio [l senvico socal
- = =" estudio de detalle Vivienda piiblica Educativo S - it Aspap:,:m IE;’:.{ s \/fa rodada propuesta
s sioar Espacio libre oc | Senvicio
o comunitario
Espacio libre/
Aparcamiento  [[88J Servicio Socal
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La Alternativa 2, presenta una propuesta mas desarrollista desde el punto de vista

residencial que la anterior. Al igual que en la alternativa 1, se establece la Norma Zonal
A para las edificaciones ya ejecutadas proponiendo determinaciones normativas mas
flexibles que las libere del bloqueo que produce las determinaciones vigentes y se
mantiene la Norma Zonal M para las parcelas pendientes de ejecutar en pequefias
manzanas/parcelas, en concreto en el entorno del Barrio de Las Torres y Los Tarahales
con la posibilidad de aumentar la altura establecida hasta un maximo de 10 plantas
previa delimitacion de una actuacion de dotacién en el supuesto de prevalecer esta
propuesta de ordenacién. Lo novedoso, por tanto, de la propuesta de esta alternativa
radica en establecer una ocupacién del suelo basada en el crecimiento en altura de la
edificacion. Tomando como referencia el urbanismo planteado en la zona en los afios
60-70, del que las torres del barrio del Pilar son una muestra, esta alternativa propone,
ademas, la ejecucién de edificios aislados en parcelas o manzanas de mediano/gran
tamafio con alturas que oscilan entre las 12 y 20 plantas dependiendo, de su
localizacién y de la visual del perfil desde el paisaje colindante y concentrandola en tres
areas; norte, tramo central y extremo sur del ambito.

En el cuadro siguiente se desglosan las superficies de las dreas en funcion a la Norma
Zonal de aplicacién. Aparece una nueva tipologia que se suma a las tres existentes y
cuyas determinaciones buscan el desarrollo en altura de la edificacién residencial; la
Norma Zonal S. Esta normativa propone limitar la ocupacion por parte de la edificacion
del espacio de la parcela y poder materializar la edificabilidad creciendo en altura, lo
que permitird liberar suelo para espacios libres privados/publicos sin que ello suponga
un aumento considerable del nimero de habitantes y por tanto de la densidad,
aunque, como ya se expone en el apartado 2.3 de este documento borrador, el drea se
encuentra muy por debajo de los limites que establece la legislacion vigente. Las
parcelas propuestas para la aplicacion de esta Normativa se sitdan en zonas concretas
del area de ordenacién, susceptibles de acoger un elemento que actle de hito
paisajistico de referencia para el ciudadano, que le sirva para orientarse e identificar su
localizacién. El nimero de plantas maximas propuestas se estima en base a la
localizacién del edificio dentro del dmbito; asi, la parcela que presenta una propuesta
de 20 plantas (la de mayor altura) se localiza en el suelo calificado en la actualidad
como comercial, sin desarrollar, al comienzo de la Avda. Juan Carlos |, y en frente del
Hospital Dr. Negrin. La ubicacidon de esta parcela, en las cotas mas bajas del ambito y
su proximidad con las torres del barrio de El Pilar la hace susceptible de albergar un
edificio de gran altura que funcione como hito de referencia y actle como elemento
conector entre las torres ya existente y el resto de la trama edificada con una escala
menor. Se propone también, como una posible alternativa para la renovacién vy
regeneracion de parte de la trama urbana del barrio de Las Torres, en la zona mas
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proxima al poligono industrial, y aprovechando la presencia de mayor nimero de
solares vacios u ocupados por pequefias naves llevar a cabo una reorganizacion de la
edificabilidad residencial de la zona liberando suelo para esponjar la trama vy
localizando dos parcelas de unas 12 y 16 plantas que asuman la edificabilidad de la
zona renovada. El resto de parcelas con edificacién en altura se proponen en los
ambitos categorizados como suelo urbano no consolidado que pasan a ordenacién
directa en esta modificacion antes UA-16 “Las Torres IV” y API12 “Recta de Los
Tarahales” con edificaciones cuyas alturas oscilan entre las 16 y las 20 plantas.

ALTERNATIVA: 2 )
SUPERFICIE TOTAL DE PARCELAS RESIDENCIALES EN ELIAREA EN FUNCION A LA NORMATIVA ZONAL
DE APLICACION.
° °
A 583.859 76 12.164 36.491
M 104.785 14 3.493 10.478
S 63.264 8 2.109 6.326
Vp 10.204 1,3 152 456
C 5.041 0,7 1 3
TOTAL 767.153 100 17.918 53.755

Como se puede observar, con esta propuesta, la Norma Zonal A sigue siendo la
mayoritaria alcanzando un 76%. La siguiente en proporcion es la Norma Zonal M con
un 14% vy en tercer lugar la nueva Norma Zonal S que supone un 8 %. La superficie de
parcelas correspondiente a viviendas protegidas Vp. se mantiene con respecto a la
anterior, con la misma superficie y en la proporcion mas pequefia (1,3%) por los
motivos ya comentados en puntos anteriores al igual que los parametros de la parcela
catalogada (0,7%).

En consecuencia, la superficie de suelo residencial se reduce en un 4% con respecto a
la del planeamiento vigente (799.375 m2), pero la poblacidon estimada aumenta en un
7% en relacion a estimada actual (50.463 hab.) y reflejado en la alternativa O.

A continuacién, se incluye el cuadro de superficies de los Espacios Libres y los Espacios
Libres - Aparcamiento. Las superficies de los Sistemas Generales del ambito se
mantienen inalterables con respecto a la Alternativa O en todas las propuestas.
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SUPERFICIE DE SUELO m?

ESPACIOS LIBRES B EeEeTy TOTAL SUPERFICIE m?
EL 182.399 276.347 458.746
EL/AP 5.525 11.269 16.794
TOTAL 187.924 287.616 475.540

lgualmente, esta alternativa reconoce la existencia de los Espacios Libres ya ejecutados
y a diferencia de la alternativa 1, amplia su superficie manteniendo la calificacion de
algunos, previstos en el planeamiento vigente que aln no se han ejecutado y que se
consideran acordes con el esquema urbano de la ordenacion propuesta. En
consecuencia, en el cuadro anterior se hace una distincion entre la superficie de
Espacios Libres (EL y EL/AP) existentes y las nuevas calificaciones propuestas entre las
gue se incluye la superficie delimitada como DET-12 (65.688 m2) en el planeamiento
vigente, para la que se elimina la remisidon a esta figura de ordenacién, quedando
ordenado directamente con uso principal de Espacio Libre.

La superficie total de Espacios Libres de cardcter local calificados asciende
aproximadamente a 475.540 m2 lo que supone un incremento de casi el doble con
respecto a las parcelas calificadas por el PGO/2012 (259.826 m2).

En cuanto a las parcelas de dotaciones y equipamientos, igualmente se mantiene la
calificacion de las parcelas ya existentes, 276.103 m2, y se delimitan como nueva
calificacion, unos 41.463 m2 de suelo destinados a diferentes usos dotacionales en
funcion de las necesidades detectadas en distintas zonas, dando como resultado
317.566 m2. Algunas de estas parcelas agrupadas como propuesta son parcelas que ya
estaban calificadas en el PGO las mantienen su calificacion, pero se cambia el uso
principal. El resto se trata de nuevas parcelas localizadas en los @mbitos afectados por
la delimitacion de Unidades de Actuacién en los que se establece la ordenacion directa
llevando a cabo una reordenacién en relacion a lo vigente. El resultado da una
reduccién en unos 140.000 m2 relacién a la ordenacion vigente a favor de mayor
superficie de espacios libres.
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PARCELAS SUPERFICIE DE SUELO m?
DOTACIONALES
EXISTENTE m2 PROPUESTO m2 TOTAL m2

Cco 104.525 104.525
cu 3.701 18.089 21.790
DP 10.795 12.180 22.975
ED 140.334 140.334
ES 4.292 4.292
RG 4.376 641 5.017
SN 1.865,78 5.379 7.245
SP 4.014 4.014
SS 2.200,30 5.174 7.374

TOTAL 276.103 41.463 317.566

En este tercer escenario (alternativa 2), se sigue manteniendo, en gran medida, la
estructura de la trama viaria proponiendo una conexion con el barrio de Escaleritas a
través de la prolongacién de la calle Albahaca hasta la calle Alférez Provisional en el
barrio de La Feria y desde la cima del barrio conectar con la calle Virgen del Pilar. La
ordenacién directa de las Unidades de Actuacion 16 y API-12 permite, ademas, el
desblogueo que existe en la actualidad de vias muy importantes para facilitar las
conexiones en el ambito, principalmente las dos nuevas conexiones con la carretera de
Los Tarahales; una como prolongacion de la calle Hoya de la Gallina y la otra, la
prolongacion de la calle Hoya del Enamorado.

Se propone también el uso como via peatonal o en su defecto, plataforma Unica, de un
importante nimero de calles existentes y algunas de nuevo trazado especialmente en
los dmbitos de ordenacidn directa, destacando las conexiones transversales, para
facilitar la conexion con los grandes equipamientos existentes en los linderos del area;
Recinto Ferial a naciente y El Estadio Gran Canaria y El Arena y el centro Comercial 7
Palmas, a poniente, atendiendo a los nuevos protocolos que hacen de los entornos
urbanos, ambitos de convivencia amables, acogedores, saludables y seguros. En este
sentido, las zonas de mayor densidad, como el barrio de Las Torres constituyen el
espacio mas proclive a la movilidad no basada en el automovil y que permite
desplazamientos mas cortos, mayor diversidad de recorridos y un transporte publico
mas eficiente.
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ALTERNATIVA 2 SUEEE TGl =
AREA DFE ORDENACION 2.557.050 100
RESIDENCIAL 767.153 30
SISTEMAS GENERALES 414.838 16
ESPACIOS LIBRES LOCAL 475.540 19
DOTACIONES Y EQUIP. 317.565 12
VIARIO 581.953 23
PARAMETROS URBANISTICOS
Ne APROX VIVIENDAS 17.918
N2 APROX HABITANTES 53.755
DENSIDAD Hab/HA 210
ESTANDAR EL m2/Hab 12

Como resumen de los cuadros anteriores se concluye que el uso residencial representa
el 30% de la superficie total del ambito, los Sistemas Generales supone el 16% vy los
espacios libres de caracter local 19%. En menor proporcién se engloban las parcelas
dotacionales con un 12% sobre el total del area y el 22% restante lo conforma el
sistema viario. A pesar de que la superficie residencial es menor que en la ordenacion
vigente (Alternativa 0), el nimero de viviendas previsibles y de habitantes es superior
debido al aumento de altura que se propone en determinadas parcelas residenciales y
la liberacién de la limitacién del nimero de viviendas establecidas en la Norma zonal E
y muchas de las parcelas con Norma Zonal A. En consecuencia, tenemos una densidad
un poco superior a la ordenacion vigente, 210 hab/Ha y un estandar de Espacios Libres
mas elevado, 12 m2/Hab.

En conclusion, el esquema de ordenacion propuesto en esta alternativa busca
establecer un equilibrio entre lo existente y lo propuesto compensando con una mayor
superficie de espacios libres y siendo mas especificos con la ubicacién de los
dotacionales en las zonas urbanas mas compactas incrementando y dinamizando, asi,
el espacio publico con lugares accesibles, confortables y seguros asociados a la
actividad econdmica y de ocio del entorno. En consecuencia, el sistema de dotaciones
y equipamientos en esta propuesta busca el desarrollo equitativo, justo y sostenible
gue da respuesta a las necesidades actuales.

Se trata por tanto de una propuesta, la de la alternativa 2, que se alinea con las tres
caras de la sostenibilidad; la econdmica, la social y la ambiental.
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4.5, ALTERNATIVA 3. Aumento de |a ocupacion del suelo residencial, implementacién
de la baja densidad y establecimiento de la movilidad peatonal como preferente.

[ | Ambito Nueva Ciudad ~ NORMATIVA DE LAS PARCELAS RESIDENCIALES PARCELAS ESPACIO LIBRE, EQUIPAMIENTO Y DOTACION ESTRUCTURA VIARIA PRINCIPAL
- [T ] Agotaca EXISTENTES PROPUESTAS
r o -
« | Sistema General Catmogade Comerdial Estacién de Edicative = === Conexion Peatonal
[0 s, R e 6] s L[ =+ ot s e
Lo Uni a
. N N Via rodada
317 el s [ Vo] vivenda pibica [1B7] oeporivo ['sN | senitario [160] cuttural B senvicio socil
" . ' estudio de detalle - L c—
i g s Servicio Espacio Libre/ Via rodada propuesta
- Singular Edustivo Servicio piblico comunitario Aparcamiento
A : EL | Espacio libre Servicio _—
[ D e densidad e ] epacer s | Senide Sanitario
Espacio libre/

Aparcamiento  [J881 Servicio Social

Modificacién del PGO-2012 en el dmbito de la “Nueva Ciudad Alta”. EAE-Documento Borrador octubre 2024



Pagina 91

La propuesta de ordenacién de la Alternativa 3 amplia la superficie destinada a uso

residencial en comparacién con las propuestas anteriores, planteando una ocupacion
extensiva del territorio, con aplicacion de una tipologia de baja densidad, Norma Zonal
D, con el fin de propiciar un desarrollo de la trama urbana con caracteristicas propias
de La Ciudad Jardin, del tipo unifamiliar con una o dos plantas de altura.

Al tratarse de una tipologia donde la parte de la parcela residencial que no es ocupada
por la edificacion se destina a jardines, se reduce la proporcién de Espacios Libres de
caracter publico en el area.

Esta alternativa basa, por tanto, su propuesta de ordenacién en aplicar esta Norma a
los espacios vacios de los suelos pendientes de desarrollar, algunos incluso de
titularidad publica para su uso como vivienda de proteccion o nuevos modelos de
viviendas destinados a personas de avanzada edad o movilidad reducida. El resto del
ambito, como sucede con la Alternativa 2, mantiene el reconocimiento de lo existente,
asumiendo la Norma Zonal en aguellas manzanas o grupo de parcelas ya ejecutadas y
reservando la norma zonal M para las pequefias parcelas localizadas en areas donde
ya se ha ido consolidando con esta formalizacion.

Asimismo, con esta propuesta se potencia el transito peatonal, al disminuir la densidad
de la poblacion disminuye el volumen de trafico rodado por lo que facilita y fomenta
los traslados a pie de la poblacidn. Por ello se propone el uso como tal de muchos de
los viales existentes especialmente en el barrio de Las Torres. Se mantienen también
las conexiones propuestas en la alternativa anterior con el barrio de Escaleritas y la
Carretera de Los Tarahales.

El siguiente cuadro muestra las superficies desglosadas de la normativa residencial.
Como se puede observar, el suelo residencial ocupa bastante mas superficie, pero al
disminuir la altura de las edificaciones el numero de viviendas se mantiene
practicamente inalterado en relacion a la anterior propuesta.

ALTERNATIVA 3
SUPERFICIE TOTAL DE PARCELAS RESIDENCIALES EN EL AREA EN FUNCION A LA NORMATIVA ZONAL
DE APLICACION.
° °
NormazonaL  TOTREFER e DULPAS  HABITANTES
A 583.859 63,8 12.164 36.491
115.244 12,6 3.841 11.524
D 200.565 21,9 1.671 5.014
Vp 10.204 1,1 152 456
C 5.041 07 1 3
TOTAL 914.913 100 17.830 53.489
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Como se puede observar, con esta propuesta, la Norma Zonal A sigue siendo la
mavyoritaria (63%), La siguiente en proporcion es la Norma Zonal D, baja densidad, con
un 23%, quedando, en esta propuesta, la Norma Zonal M en la tercera en proporcion,
con un 12,6%. La superficie de parcelas correspondiente a viviendas protegidas Vp. se
mantiene con respecto a la anterior, con la misma superficie y en la proporcion mas
pequefia (1,1%) por los motivos ya comentados en puntos anteriores.

La superficie aproximada de suelo residencial 914.913 m2 aumenta con respecto al
Planeamiento vigente (799.375 m2) en un 13%. pero la poblacién estimada 53.489 hab
aumenta en un 6% en relacion a estimada actual (50.463 hab.) y reflejado en la
alternativa 0.

A continuacion, se incluye el cuadro de superficies de los Espacios Libres y los Espacios
Libres - Aparcamiento. Las superficies de los Sistemas Generales del dmbito se
mantienen inalterables con respecto a la Alternativa O en todas las propuestas.

SUPERFICIE DE SUELO m?

ESPACIOS LIBRES B EeEeTy TOTAL SUPERFICIE m?
EL 215.840 116.779 332.616
EL/AP 5.525 21.943 27.468
TOTAL 221.365 138.719 360.084

lgualmente, esta alternativa reconoce la existencia de los Espacios Libres ya ejecutados
y se amplia su superficie manteniendo la calificacion de algunos previstos en el
planeamiento vigente sin materializar y que se consideran necesarios en el esquema
urbano de la ordenacion propuesta junto con parte de los espacios de los suelos no
desarrollados que no han sido calificados como residencial. En consecuencia, en el
cuadro anterior se hace una distincidon entre la superficie de Espacios Libres (EL vy
EL/AP) existentes y las calificaciones propuestas dando como resultado 360.084 m2 lo
que supone un incremento 30% con respecto a las parcelas calificadas por el
PGO/2012 (259.826 m2).
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En cuanto a las parcelas de dotaciones y equipamientos, se mantiene la calificacién de
las parcelas ya existentes, 276.103 m2 al igual que sucede con la Alternativa 2, y se
delimitan como nueva calificacién, unos 39.195 m2 de suelo destinados a diferentes
usos dotacionales en funcion de las necesidades detectadas en distintas zonas, dando
como resultado unos 395.298 m2. Algunas de estas parcelas agrupadas como
propuesta son parcelas que ya estaban calificadas en el PGO las cuales se mantienen,
pero en algunos casos modificando su uso. El resto se trata de nuevas parcelas
localizadas en los ambitos afectados por la delimitacion de Unidades de Actuacion en
los que se establece la ordenacién directa llevando a cabo una reordenacién en
relacion a lo vigente. El resultado da una reduccién en unos 142.000 m2 relacion a la
ordenacién vigente.

PARCELAS SUPERFICIE DE SUELO m?
DOTACIONALES
EXISTENTE m2 PROPUESTO m2 TOTAL m2

CO 104.525 104.525
cu 3.701 1.512 5.213
DP 10.795 11.173 21.968
ED 140.334 3.280 143.614
ES 4.292 4.292
RG 4.376 4.376
SN 1.865,78 1.866
SP 4.014 4.014
SS 2.200,30 23.231 25.431

TOTAL 276.103 39.195 315.298

El cuarto escenario (Alternativa 3), el esquema viario se mantiene muy similar al
propuesto para la Alternativa 2, conservando las conexiones con el barrio de Escaleritas
y las conexiones con la carretera de Los Tarahales; una como prolongacion de la calle
Hoya de la Gallina y la otra, la prolongacion de la calle Hoya del Enamorado. La
propuesta peatonal es mdas amplia que en las anteriores debido principalmente al
caracter residencial, modo Ciudad Jardin, que presenta gran parte de la propuesta.

Modificacion del PGO-2012 en el édmbito de la “Nueva Ciudad Alta”. EAE-Documento Borrador octubre 2024



Pagina 94

ALTERNATIVA 3 el -
AREA DFE ORDENACION 2.557.050 100
RESIDENCIAL 914.913 36
SISTEMAS GENERALES 414.838 16
ESPACIOS LIBRES LOCAL 360.084 14
DOTACIONES Y EQUIP. 315.298 12
VIARIO 551.916 22
PARAMETROS URBANISTICOS
Ne APROX VIVIENDAS 17.830
Ne APROX HABITANTES 53.489
DENSIDAD Hab/HA 209
ESTANDAR EL m2/Hab 11

Como resumen de los cuadros anteriores se concluye que el uso residencial representa
el 36% de la superficie total del ambito, los Sistemas Generales supone el 16% vy los
espacios libres de caracter local 14%. En menor proporcion se engloban las parcelas
dotacionales con un 12% sobre el total del area y el 22% restante lo conforma el
sistema viario.

En este supuesto, la superficie residencial supera sustancialmente la prevista en las
otras alternativas, aun asi, el nimero de viviendas previsible, asi como el de habitantes
se asemeja a la alternativa 2 de menor superficie residencial, por tratarse de una
propuesta de edificaciones de tipologia mayoritariamente unifamiliar.

En definitiva, Este escenario propone una mayor ocupacion residencial con desarrollos
de baja densidad que supone un excesivo consumo del territorio. Aunque de una parte
se presenta como una propuesta atractiva, desde el punto de vista comunitario y
paisajistico, de otra, la urbanizacidon en baja densidad no favorece las relaciones
sociales, ya que muchas de las actividades que podrian desarrollarse en el exterior se
realizan, dentro del espacio libre de la parcela y, ademas da lugar a un aumento de las
distancias a recorrer para acceder a los servicios, obligando al uso del automavil vy, la
dispersién espacial provocada por esta circunstancia dificulta una cobertura completa
por parte de las rutas lineales de los transportes publico.

Modificacion del PGO-2012 en el édmbito de la “Nueva Ciudad Alta”. EAE-Documento Borrador octubre 2024



Pagina 95

4.6. CUADRO RESUMEN Y COMPARATIVO DE SUPERFICIES Y PORCENTAJES DE USO RESIDENCIAL, SISTEMAS GENERALES, ESPACIOS LIBRES, DOT/EQUIP
Y VIARIO DE LAS CUATRO ALTERNATIVAS PROPUESTAS.

?)LF:'I)JEE':\IFAIICDI: % SUPERFICIE PARCELAS RESIDENCIALES EN FUNCION A LA NORMA ZONAL DE APLICACION SUPESZFICIE % SLEJF_ET;IACQE % ;g‘:;ggﬁ:i % SU\;EAT;EIE % N2 APROX | N2 APROX | DENSIDAD ESTAE'\II_DAR
TOTAL m2 VIVIENDAS HABIT. Hab/HA
m2 m2 m2 m2 m2 m2/Hab
NORMAA NORMAE NORMAM NORMAS NORMAD NORMAVp NORMAC TOTAL %
ALTERNATIVA O | 2.557.050 100 460.228 174.657 149.245 10.204 5.041 799.375 31 414.835 16 259.826 10 457.623 18 625.387 25 16.805 50.463 197 9,29
ALTERNATIVA 1 [ 2.557.050 100 583.859 86.209 10.204 5.041 685.313 27 414.835 16 585.691 23 276.103 11 595.104 23 14.704 44.111 173 18
ALTERNATIVA 2 | 2.557.050 [ 100 583.859 104.785 63.264 10.204 5.041 767.153 30 414.835 16 475.540 19 317.565 12 581.953 23 17.918 53.755 210 12
ALTERNATIVA 3 | 2.557.050 | 100 583.859 115.244 200.565 10.204 5.041 914.913 36 414.835 16 360.084 14 315.298 12 551.916 22 17.830 53.489 209 11
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4.7. ELECCION DE LA ALTERNATIVA DE ORDENCION.

Tal y como establece el Reglamento de Planeamiento de Canarias, Decreto 181/2018,
en su Anexo, Capitulo Il Seccién Unica, es en esta fase de tramitacién de la Evaluacion
ambiental donde se debe sefialar cudl de las alternativas de ordenacion planteadas
atiende en mayor medida a los objetivos sefialados en el documento borrador y que
han motivado la tramitacién de la Modificacion del PGO2012.

Estos objetivos figuran enumerados en el apartado 4.1 del presente documento, y en
base a ellos, y al cuadro resumen del apartado anterior podemos concluir que,
partiendo de la base de que estamos ante un documento borrador y que, como tal no
tiene cardcter normativo siendo susceptible de presentar pequefias variaciones en el
tramite de ordenacién posterior, la propuesta de ordenacién que mas se acerca a la
resoluciéon de los objetivos planteados es la Alternativa 2.

Partiendo de la base que todas las alternativas expuestas, a excepcion la Alternativa-
0, reconocen la condicién de suelo urbano consolidado de las Unidades de Actuacién
delimitadas por el PGO2012 llevando a cabo la ordenacién directa de las zonas que
restan por urbanizar de la UA-16 y el API-12, |a alternativa 2 es la que propone una
reordenacion de las parcelas residenciales y dotacionales que mas se aproxima a los
objetivos de esta Modificacion, con un consumo mas eficiente del suelo y un equilibrio
entre las zonas edificadas y los espacios libres, estableciendo, para ello, una nueva
zonificacion normativa Norma Zonal S, con areas de movimiento que permitan la
formalizacion de la edificabilidad prevista para los edificios residenciales con alturas
de 16-20 plantas.

En cuanto al suelo urbano consolidado asume y delimita con la Norma Zonal A, las
edificaciones que ha dado por finalizado el proceso de ejecucion, eliminando la norma
zonal E y liberando el limite del nimero maximo de viviendas que venia establecido
por planeamientos anteriores. El resto de parcelas pasan a regirse por las Normas M o
S en funcién a su tamafo o localizacion en el ambito.

Con todo esto, y tal y como aparece en el cuadro resumen, esta alternativa presenta
una ordenacion que establece un horizonte futuro de unas 18.000 viviendas en toda
el drea lo que equivale a unos 53.700 habitantes, aumentando en 13 habitantes por
hectédrea la densidad de la ordenacion vigente (197 hab/HA) pero ain muy por debajo
de los minimos establecidos por Ley. Las Alternativas 1 y 3 proponen una densidad
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menor. Por tanto, la propuesta de la Alternativa 2 da una mejor respuesta a la mas que
reconocida necesidad de viviendas que hay en la actualidad.

Por otro lado, reconoce los equipamientos y dotaciones existentes y hace una
recalificacion de las que no han sido materializadas ajustandose a las necesidades
detectadas procediendo a calificar como Espacio Libre todas aquellas parcelas que no
se han materializado y que no presentan una demanda de otro tipo de usos en la
actualidad.

Partiendo de que todas las alternativas mantienen la superficie de Sistemas Generales
inalterada, la diferencia entre ellas se centra en la calificacion de los Espacios Libre y
Dotaciones/Equipamientos de caracter local.

En este sentido, la alternativa 2 aumenta considerablemente la superficie de Espacios
Libres en relacidn a la ordenacion vigente, de hecho, casi la duplica, siendo uno de los
objetivos de esta modificacién para lograr una dinamizacion del espacio publico que
favorezca el ocio vy las relaciones sociales e inclusivas.

Ademas, logra, en comparacién con las Alternativas 1 y 3 un mayor equilibrio entre
estos espacios y la localizacién de las dotaciones y equipamientos.

En cuanto Espacio Viario, la propuesta que plantea esta alternativa, reduce
ligeramente la superficie destinada al transporte motorizado, en relacién a la
ordenacidn vigente, pero propone el uso peatonal o de plataforma Unica mixta, de un
importante niumero de vias y desbloquea, con la propuesta para la ordenacién directa
de las Unidades de Actuacién pendientes de ejecutar, UA-16 y API-12, vias muy
importantes para el correcto funcionamiento del esquema viario como son la
prolongacién hasta el barrio de Los Tarahales de la calle Hoya de la Gallina y la calle
Hoya del Enamorado en el API-12 vy las calles Tropico y Aulaga en la Zona de las Torres
(UA-16).

En conclusion, la Alternativa 2 se presenta como la propuesta que hace un uso mas
racional y equilibrado del espacio y un desarrollo a futuro mas coherente con las
necesidades sociales actuales todo ello enmarcado en el Objetivo 02. de la Agenda Urbana
Espafiola; “Modelo de Ciudad”, que define, entre otros, un modelo urbano que fomenta la
compacidad, el equilibrio urbano y la dotaciéon de servicios publicos.
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ANEXO PLANOS.

INDICE PLANQS.

Plano 01. ALTERNATIVA 0.
Plano 02. ALTERNATIVA 1.
Plano 03. ALTERNATIVA 2.
Plano 04. ALTERNATIVA 3.
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