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TITULO L. MEMORIA INFORMATIVA

1. ANTECEDENTES

1.1 Datos urbanisticos

El sector a ordenar se constituye como una unidad geogréafica y urbanistica homogénea que,
como tal que permite una ordenacién especifica, siempre del contexto urbano y territorial en
el que se delimita y también dentro de los parametros generales que el propio Plan General le
otorga, para que sea insertable de forma coherente en la estructura organica del territorio que
se esta ordenando, todo ello, mediante el establecimiento de los pardmetros generales que

se dictan a la ordenacion pormenorizada.

En la ficha siguiente, se observa la definiciobn de los parametros generales a los que la

ordenacion pormenorizada se cifie:

FICHA DE LAS DETERMINACIONES GENERALES DEL PGO
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UBICACION RECOMENDADA
PARA ACTIVIDADES CQMERCIALES

Ambito de ordenacién o sector:
Ambito de gestion:
Categoria de suelo urbanizable:

SUSO/R-10 Finca Clavijo
Unidad de Actuacién Finca Clavijo UA-FC
Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado

Superficie del Sector:

146.137,00 m2s

Superficie del Sistema General Adscrito:

0 m2s

Superficie del Sistema General Incluido:

SG-Ty SG-PU 2 36.521,42 m2s

SUSO/R10
Finca Clavijo

Superficie del Sector deduciendo los Sistemas Generales incluidos: 109.615,58 m2s
Uso Caracteristico: Residencial y Terciario Comercial| |Sistema de ordenacion: Edificacion abierta (EA)
Usos compatibles: Comunitarios y Terciarios| [ Manzana cerrada (MC) Edific. en hilera o adosada (EH)
Densidad estimada: 40 VvivvHa Edificacioén singular (ES)

95 hab/Ha| |Altura maxima de la edificacion: hasta 6pl EAy MC
Coeficiente de Edificabilidad: 0,604 m2c/m2s 2pl (EHyY ES)
Sup. Maxima edificable: 88.302,64 m2c| |Sup. edificable residencial: 57.658,76 m2c
Aprovechamiento Total: 76.229,631 U.A.[ |Sup. edificable residencial VPO: 17.297,63 m2c
Aprovechamiento Medio: 0,522 U.A./m2s| |[N° de viviendas estimada: 577 Viw.
Sistema de Ejecucion: Privado| [N° de viviendas VPO: 173 Viw
Plazos: Los establecidos en el articulo 16 del reglamento de gestion

DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS

Al igual que las determinaciones anteriores, las que a continuacion se relacionan deberan cumplirse para cualquier
modificacion de la ordenacién pormenorizada que se pudiera tramitar.

- La ordenacion se desarrollara, preferentemente, con los sistemas de ordenacién sefialados pudiéndose proponer por
razones de caréacter fisico o morfolégico siempre de forma justificada dentro del Sector sistemas de ordenacion
particularizados. En cualquier caso los sistemas de espacios libres dentro del Sector, constituyan o no Sistema General,
deberan conformar espacios vertebradores de la propuesta, nunca residuales, pudiendo conformarse de forma central o
lineal. Ademas estos espacios libres deberan constituir ejes articuladores de la movilidad peatonal y ciclable del Sector.

- La via de Ronda arbolada que conecta la via de conexion con La Atalaya (Mancomunidad del Norte) y el lomo Guillen
paralela a GC-2 funcionara en cualquier caso como articuladora del SG Dotacional y PU-2, incluido en el Sector y de las
vias de penetracion secundarias del Sector. Esta via de Ronda debera garantizar que el ambito SP 2 delimitado y ordenado
por el Decreto 148/2009 como viario de acceso del mercado agricola, forme parte del viario vinculante que limita el SG D
y SG-PU 2 con el resto del sector, tal como esta previsto, garantizando asi la accesibilidad del sector con el resto del suelo
urbano. Para cualquier modificacion de la Ordenacién Pormenorizada su trazado tendra caracter vinculante.

- Se deberd de prever de una conexion viaria al sur del sector que conecte con el SUSO/R-6 Bco. Las Garzas y garantice su
continuidad.

- La vivienda colectiva con el sistema de ordenacién de edificacion abierta y/o manzana cerrada se localizara, en su caso,
preferentemente a lo largo de la via de Ronda de conexién con el Lomo Guillen y a lo largo de la de conexién con el
nacleo de La Atalaya — Becerril

(AVDA Mancomunidad del Norte). Se debe evitar su desarrollo en zonas cercanas al Barranco de las Garzas.

- Las viviendas unifamiliares o colectivas del sistema en hilera o adosada, son optativas y en el caso de desarrollarse este
sistema de ordenacion, se localizaran predominantemente en la zona central y en el borde de contacto con el Barranco de
Las Garzas. Este sistema de edificacion podré ser sustituido por el de manzana cerrada o edificacion abierta (en vivienda
colectiva) si se apostara por una ordenacion en la que predominaran los espacios libres publicos o privados asociados a la
edificacion.

Revision del Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia. Adaptacién de las Directrices de Ordenacion General y del Turismo 2
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- En cualquier caso y con caracter vinculante, el acceso rodado al &mbito del SG Terciario, denominado SG-MC de 8.145 m2
delimitado y ordenado por el Decreto 148/2009 con el Uso de Mercado Agricola, se realizara de la forma regulada en la
correspondiente ficha de ordenacion y desarrollo para los Sistemas Generales de este PGO. El acceso al Mercado Agricola, las
Avreas de Descargas y las zonas de Aparcamiento no podran tener acceso directo al ramal del Enlace de La Atalaya que se ubica
junto al Sector -3, debiendo disponerse el mismo en la Via de Ronda prevista en el PGO que discurre por el interior del Sector y
a la que se accede por la via municipal GC-295 ( camino de La Atalaya ) a través de una rotonda, de tal manera que se encuentre
lo mas alejado que sea posible de la carretera Interés Regional GC-2, con objeto de que la seguridad vial y el trafico de la misma
no se vea afectada en los momentos en que se produzca la mayor concurrencia de ciudadanos al Mercado Agricola. Se
recomienda que la distancia del enlace de la GC-2 al punto de acceso en la via de Ronda sea superior a los 150 metros.

-La Ordenacion pormenorizada debera fomentar el complementar el Uso del Mercado agricola con otras propuestas de actividad
comercial en todas sus categorias, que tengan una relacion de proximidad al mercado de tal manera que conformen una
verdadera centralidad terciaria. Esta actividad podra estar incluida en el Uso Residencial (locales en planta baja) o en parcela
especifica de uso comercial con el sistema de ordenacion de edificacion singular.

- La ordenacion del SG-D y PU 2 (Sistema General Dotacional y de Parque Urbano 2) queda ultimada en cualquier caso dentro
del contexto de la propia ordenaciéon pormenorizada de la totalidad del Sector establecida en el Anexo | Volumen IV de la
Normativa de Ordenacion Pormenorizada, salvo el ambito destinado al Mercado Agricola Comarcal que se hard con las
condiciones que se determinan en la ficha del presente PGO que ordena este Sistema General y de acuerdo al Decreto 148/2009.
Este Sistema General SG-D y PU 2 posee una superficie de 36.521,42 m2s y estd incluido en la delimitacion del sector
SUSO/R-10.

El 45% como minimo de la superficie de este Sistema General se destinard a Parque Urbano donde se podran ubicar zonas
deportivas (considerado como Sistema General de Espacios Libres). El resto de la superficie del SG se destinara a usos
dotacionales de caracter comunitario, donde predominen los usos administrativos, docentes (8.000 m2s como minimo para este
Gltimo uso) y de servicios urbanos (entre ellos el mercado agricola comarcal de 8.145 m2), ademas de los de ocio y
esparcimiento.

Las determinaciones generales que debera cumplir este Sistema General son las siguientes:
1- Edificabilidad bruta: 0,40 m2/m2

2.- Sistema de Ordenacion: Edificacion singular aislada con una altura méxima de 4 plantas.
3.- Edificabilidad neta en espacios libres: 0,04 m2/m2 en edificaciones aisladas de 1 planta.

- Las reservas para espacios libres, dotaciones y equipamientos, cumpliran con los minimos establecidos en el Art. 36.1.a.3. de
la TRLOTENC.

- Para garantizar la accesibilidad urbanistica a los espacios libres, edificios publicos y deméas espacios de publica concurrencia
del Sector, habran de existir itinerarios adaptados en cumplimiento del Decreto 227/1997, especialmente lo establecido en sus
articulos 3 y 5 que deberan a su vez cumplir las condiciones del Anexo 1 del citado Decreto. Para su estricto cumplimiento los
proyectos de urbanizacién deberan demostrar técnicamente el cumplimiento de las citadas condiciones.

- En las edificaciones residenciales se debera prever al menos una reserva de una plaza de aparcamiento por cada vivienda, en
adecuacion al articulo 36.1.a) 4)

- Las determinaciones de ordenacion pormenorizada se establecen en el Anexo 1 de la normativa de ordenacion pormenorizada
Volumen IV

- Las Unidades de Actuacion UA- FC esté representada en el plano G1

OBSERVACIONES: * El aprovechamiento global y medio calculado en esta ficha se define como aprovechamiento global y
medio general. (Solo a efectos del cumplimiento del Art.32.2.B.2 del TRLOTENC)

El aprovechamiento global y medio especifico, se calculard por procedimiento "ad hoc" una vez se determine y desarrolle el
sistema de ejecucion elegido para cada una de las unidades).

DETERMINACIONES DE CARACTER AMBIENTAL

- El Barranco de las Garzas recibird un tratamiento de espacios libres y de paseo de borde ajardinado que conectara
peatonalmente el SGD y PU2 y el SGDo1 con el Casco de Guia.
- La disposicion de la edificacion en altura serd tal que no produzca pantallas edificatorias.

- Se propone la rehabilitacion del inmueble protegido junto a la parcela del Mercado Agricola de tal forma que constituya un
elemento de apoyo a las actividades cercanas (SG-CDI) y siempre conforme a las determinaciones y criterios del catalogo
arquitectonico y etnografico.

- Los espacios libres del sistema general se localizaran preferentemente como barrera "verde™ de proteccion visual y acUstica y
transicidon entre la GC-2 y el Sector.

DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DE CARACTER AMBIENTAL

- Se deberan retirar las tierras de cultivo originales del sector, afectadas por las obras de urbanizacién de las zonas destinadas a
uso residencial, dotacional, equipamiento y viales.

- Se deberan acometer las intervenciones que sean precisas para evitar que la araucaria centenaria sufra un estrés hidrico severo
por las obras de urbanizacion de su entorno cercano. Para ello, el riego contara con un calendario estudiado que cubra las
necesidades estimadas del ejemplar.

- Trasplantes de 4 ejemplares de palmeras afectadas por las obras de urbanizacién del sector, de 0.5 m de altura de tronco, con
medios manuales y mecanicos necesarios, para cepellones de 110 cm. de didmetro, incluso trabajos de poda y tratamiento
antitranspirante.

HALLAZGOS ARQUEOLOGICOS CASUALES.

En el caso, que durante los trabajos de edificacion o urbanizacion aparezcan nuevos hallazgos arqueolégicos casuales, debera
procederse a paralizar las obras y ponerlo en conocimiento de las Administraciones competentes, conforme al Art.70 de la
L.P.H.C.

it A AL Py g AR
REFERENCIA DE POSIBILIDAD DE HALLAZGOS

CARRETERAS: Segun lo establecido en las normas del PGO el sector esta afectado por el paso de la GC-2 siéndole de
aplicacion las siguientes franjas:

GC-2

Dominio: 8mt
Afeccién: mt
Servidumbre: 15mt
Linea Limite Edific.: 30mt

NOTA: Cualquier modificacién de la ordenacidon pormenorizada que desarrolle estas condiciones urbanisticas, debera contar
con el informe favorable de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial del Gobierno de Canarias.
Articulo 16.2 Ley 9/1991, de Carreteras de Canarias.
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Residencial
R-A6 10.816,85 1,05 1,00 11.357,69
R-A6-VPO P-2 9.365,24 1,65 4.635,79 1,05 0,80 3.894,07
R-A6 12.998,54 1,05 1,00 13.648,47
R-A6-VPO P-3 11.254,15 1,65 5.570,80 1,05 0,80 4.679,48
R-A6 16.545,73 1,05 1,00 17.373,02
R-A6-VPO P-4 14.525,31 1,65 7.091,03 1,05 0,80 5.956,46
Equipamiento
EQ-CM P-1 15.271,57 13.000,00 1,40 - 18.200,00
EQ-SO/AD/CDI P-9 746,96 2 1.493,92 0,75 - 1.120,44
Dotacién
DT-SO/CU (Biblioteca) P-5 1.422,67 1.200,00
DT-DP P-12 3.512,04 100,00
DT-CM P-7 1.101,60 220,00
S Espacio Libre publico
EL-PU P-13 14.061,20 100,00
EL-J P-8 1.534,74
EL-PL P-11 553,99
ZV-BCO 0 4.417,59
ZV-BCO 0 2.008,38
Dotacién de
Infraestructuras
IN-TR/AP P-6 1.768,62
IN-TR/AP P-10 2.123,97
Viario 26.147,55
Docente SG-DO 6.676,01 6.676,01
Docente SG-DO
(infantil) 2.064,76 2.064,76
Anexo Mercado
agricola SG-MC 819,27 819,27
Mercado agricola SG-
MC 8.145,00 4.300,00
Parque Urbano SG-
EL/PU2 16.739,89 669,60
Rotonda SG-IN-R 128,21
Av Mancomunidad SG
IN-R 517,23
Barranco SG-ZV-BCO 1.431,05
APROVECHAMIENTO URBANISTICO ESTIMADO
Coeficiente de Localizacién 1,00
Coeficiente Caracteristica del Terreno 1,00
Coeficiente Proximidad Sistemas Generales 1,00
Coeficiente de Homogenizacion 1,00
Calculo del Aprovechamiento global 76.229,63
PORMENORIZACION DE USOS Y EDIFICABILIDADES
Superficie total de la unidad de actuacién 146.137,00
Superficie construida Residencial 57.658,76
Superficie construida Comercial 13.000,00
Superficie construida Social 1.493,92
Superficie construida Dotacion 1.520,00
Superficie construida total de Espacio Libre 100,00
Superficie de suelo total de Espacio Libre 16.149,93
Superficie de suelo total del viario 26.147,55
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1.2 Legislacién Urbanistica y territorial que resulta de aplicacién

Para elaborar esta ordenacion pormenorizada se ha tenido en cuenta la legislacion Territorial,

urbanistica y ambiental en vigor y especialmente:

1. Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo.

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

ordenacioén urbana.

3. Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido
de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de

Canarias.

4. Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacién de los efectos de determinados planes y

programas en el medio ambiente.

5. Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial

para la dinamizacién sectorial y la ordenacioén del turismo.

6. Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacién
General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias.

7. Decreto 277/2003, de 11 de noviembre, por el que se aprueba definitivamente el Plan
Insular de Ordenacion de Gran Canaria, a reserva de que se subsanen las deficiencias
advertidas por la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias
en sesién celebrada el 20 de mayo de 2003.

8. Plan General de Ordenacién del municipio de Santa Maria de Guia aprobado por la
Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias con fecha 28 de

Julio de 2005 y publicado el 26 de Diciembre de 2005.

9. Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Historico de Canarias.
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10. Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias.

11. Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas.

12. Decreto Legislativo 1/2012, de 21 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido
de las Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora de la

licencia comercial.

Ley 7/2012, de 7 de diciembre, por la que se modifica el Texto Refundido de las Leyes
de Ordenacién de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora de la Licencia

Comercial, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2012, de 21 de abril.

13. Decreto 55/2006, de 9 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de
Procedimientos de los instrumentos de ordenacién del sistema de planeamiento de

Canarias.

14. Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion y Ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias.

1.3 Documentacion

En coherencia con lo dispuesto en el Reglamento de Planeamiento, el contenido normativo

del sector comprende los siguientes documentos:

1. La Memoria: donde se recogen las conclusiones del analisis urbanistico y se
expresan Yy justifican los criterios para la adopcion de las determinaciones

establecidas en el sector.

2. Ordenanzas Reguladoras: constituyen el documento especificamente normativo en

cuanto a la reglamentacion de las determinaciones del sector.

3. Plan de Etapas: donde se recogen las previsiones para la realizacion efectiva en el
tiempo del sector estableciendo las actuaciones necesarias para la ejecucion de las

obras de urbanizacion y las condiciones de simultaneidad con la urbanizacion.
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4.

Estudio Econémico-Financiero: evalla el coste econdémico de la ejecucion de la
urbanizacion y eventualmente de la edificacion y su correlacion con los recursos

disponibles para hacer frente al mismo.
Planos de Informacion: recogen y analizan los aspectos normativos de aplicacion y
las caracteristicas naturales del territorio, asi como la estructura de la propiedad del

suelo.

Planos de Ordenacion: en los que se expresa graficamente las determinaciones

fundamentales del sector.

Informe de sostenibilidad ambiental de la ordenacion pormenorizada.

2. DELIMITACION DEL SECTOR Y SUPERFICIE

El sector a ordenar se denomina SUSO R-10 situado en la zona de “Finca Clavijo”, y que

antes tenia una superficie total de 146.137m?s siendo sus linderos:

Norte: Autovia GC-2.

Sur: Calle San Sebastian, que la separa del casco urbano.

Oeste: con el Barranco de Las Garzas.

Este: via de conexion con el ndcleo La Atalaya y Becerril y edificio de Los Salesianos.
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3. INFORMACION TERRITORIAL Y AMBIENTAL. INVENTARIO DE LOS ELEMENTOS
PREEXISTENTES EN EL TERRITORIO

3.1 Caracteristicas territoriales
3.1.1. Situacion geografica

El dmbito de ordenacién se localiza, como se ha dicho, en la zona conocida como Finca

Clavijo y el Moralillo, del T.M. de Santa Maria de Guia.

3.1.2. Elementos abidticos
a. Geologia- Geomorfologia

El sector es una Unica unidad geoldgica y geomorfolégica: una ladera de pendiente
moderada sobre piroclastos basélticos de dispersién prevenientes de la erupcién que generd
el edificio volcanico conocido como Pico de Galdar. El sector carece de interés geoldgico y

geomorfolégico.

b. Climatologia.

El sector se puede caracterizar climaticamente por los registros acumulados en la estacion del

Instituto de Guia, situado a 100 metros del extremo oriental del sector.

Precipitaciones estacion Instituto-Guia (altitud 190 m)

Mes Total Periodo Media
(mm) (afios) (mm)

Enero 4.267 23 185.54
Febrero 6.552 23 284.86
Marzo 3.655 22 158.90
Abril 1.657 22 75.31
Mayo 886 21 42.11
Junio 444 18 24.60
Julio 151 17 8.88
Agosto 124 17 7.29
Septiembre 1.452 19 76.42
Octubre 4,999 23 217.30
Noviembre 8.590 22 390.45
Diciembre 6.679 20 333.95
Total 150.46
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Como se puede observar en la tabla de las precipitaciones, estas son muy reducidas, no
superando nunca los 165 mm al afio. Las escasas lluvias tienen lugar en los meses de otofio-
invierno (octubre-enero), con maximos en noviembre-diciembre, mientras que el verano suele
ser practicamente seco. En lo que respecta al régimen térmico, se caracteriza por una
suavidad notable a lo largo de todo el afio, fruto de la influencia subtropical oceénica, siendo
la amplitud térmica de tan sélo 6° C, lo cual le confiere un notable grado de isotermia a este
tipo de clima. Las temperaturas maximas no alcanzan los 24°C, siendo agosto el mes mas
célido, aunque septiembre y octubre presentan también temperaturas muy préximas. Los

meses mas frios (ligeramente por encima de los 17°C) son siempre enero y febrero.

Temperaturas medias de las maximas (estacién Instituto-Guia)

Mes Pe~r|0d0 Media (°C)
(afios)

Enero 23 20.1
Febrero 23 20.4
Marzo 22 21
Abril 22 21.2
Mayo 21 23.9
Junio 18 23.4
Julio 17 25.3
Agosto 17 25
Septiembre 19 25.9
Octubre 23 25.1
Noviembre 22 23.1
Diciembre 20 20.1
Total 22.87

En lo que respecta al régimen térmico, se caracteriza por una suavidad notable a lo largo de
todo el afio, fruto de la influencia subtropical oceanica, siendo la amplitud térmica de tan sélo
6° C, lo cual le confiere un notable grado de isotermia a este tipo de clima. Las temperaturas
méaximas no alcanzan los 24°C, siendo agosto el mes mas cdlido, aunque septiembre y
octubre presentan también temperaturas muy préximas. Los meses mas frios (ligeramente por

encima de los 17°C) son siempre enero y febrero.

El sector, desde un punto de vista de hidrologia superficial esta atravesado, junto a su limite
mas meridional, el que estd mas cercano a Guia casco por el Barranco de las Garzas. El

barranco no cuenta con deslinde de Dominio Publico Hidréaulico.
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Tras la consulta al documento de Evaluacion preliminar del Riesgo de Inundacion de Gran
Canaria, cuyo promotor es el Consejo Insular de Aguas de Gran Canaria los riesgos de

inundacion en el sector son inexistentes.

Asimismo, desde un punto de vista hidrogeoldgico carece de total interés puesto que no hay
constancia alguna de acuifero que pueda ser dafiado por la ordenacion propuesta ni que haya
sido perjudicado por las actividades pretéritas.

3.1.3. Elementos bi6ticos
a. Vegetacion.

El sector es en general un area antropica de escasa vegetacion vascular, limitandose ésta a
herbazales nitrofilas y subnitréfilos. La Gnica especie que goza de proteccién son los
ejemplares espontaneos de palmera canaria que han nacido tras el abandono de las practicas
agricolas.

La legislacion de aplicacion es la siguiente:

- Catélogo Canario de Especies Protegidas (CCEP), creado por la ley 4/2010, de 4 de junio,

del Catalogo Canario de Especies Protegidas.

- El Catalogo Nacional de Especies Amenazadas (CNEA), regulado por el Real Decreto
139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de Especies Silvestres en

Régimen de Proteccion Especial y del Catalogo Espafiol de Especies Amenazadas.

- La Orden de 20 de febrero de 1991, sobre proteccion de especies de la flora vascular

silvestre de la Comunidad Autbnoma de Canarias.

- La Directiva 92/43/CEE, del Consejo, de 21 de mayo (DIRECTIVA HABITAT) relativa a la

conservacioén de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres

- El Convenio de 19 de septiembre de 1978 (CONVENIO DE BERNA) relativo a la

conservacion de la vida silvestre y del medio natural en Europa.

- El Convenio de 3 de marzo de 1973 (CONVENIO DE WASHINGTON o CITES) relativo al

comercio internacional de especies amenazadas de fauna y flora silvestres.
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- La Directiva 79/409/CEE, del Consejo, de 2 de abril (DIRECTIVA AVES) relativa a la

conservacion de las aves silvestres, y sus posteriores modificaciones.

- El Convenio de 23 de junio de 1979 sobre conservacion de especies migratorias
(CONVENIO DE BONN).

ESPECIE C.C.E.P. | Orden 20/2/91 | D.HABITAT |C.BERNA | CITES

Araucaria heterophylla

Arundo donax

Asphodelus aestivus

Atalanthus pinnatus

Casuarina equisetifolia

Chrysanthemum
coronarium

Hyparrenia hirta

Kleinia neriifolia

Malva parviflora

Nicotiana glauca

Phoenix canariensis Anexo |l

Ricinnus comunis

Rumex lunaria

En resumen, en el sector no hay ninguna especie vegetal incluida en el Catalogo
Canario de Especies Protegidas, aunque la presencia de ejemplares cuyas especies
estan incluidas en el anexo Il de la Orden de Proteccién de Flora vascular requerird
tomar medidas protectoras y/o correctoras de posibles impactos que puedan afectar a

estos ejemplares, en especial con los ejemplares de Phoenix canariensis.

b. Fauna.

En cada una de las especies se cita el status de amenaza si la hubiere y el de proteccion,

segun los siguientes documentos y legislacion vigente:

- Catélogo Canario de Especies Protegidas (CCEP), creado por la ley 4/2010, de 4 de junio,

del Catalogo Canario de Especies Protegidas.
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- El Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccién Especial y del Catélogo
Espanol de Especies Amenazadas (CNEA), regulado por el Real Decreto 139/2011, de 4
de febrero

- La Directiva 92/43/CEE, del Consejo, de 21 de mayo (DIRECTIVA HABITAT), relativa a la
conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres; transpuesta a la
legislacion espafiola por el Real Decreto 1997/1995 de 7 de diciembre por el que se
establecen medidas para contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la conservacion

de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestre.

- La Directiva 79/409/CEE, del Consejo, de 2 de abril (DIRECTIVA AVES) relativa a la

conservacion de las aves silvestres, y sus posteriores modificaciones.

- El Convenio de 23 de junio de 1979 sobre conservacion de especies migratorias
(CONVENIO DE BONN).

- El Convenio de 19 de septiembre de 1979 relativo a la conservacion de la vida silvestre y
del medio natural en Europa (CONVENIO DE BERNA).

- El Convenio de 3 de marzo de 1973 sobre el comercio internacional de especies
amenazadas de fauna y flora silvestres (CONVENIO DE WASHINGTON o CITES).

En cuanto a la fauna, las observaciones de campo han identificado varias especies de aves
vinculadas a cultivos y zonas bajas como gorriones morunos (Passer hispaniolensis
hispaniolensis), palomas cimarronas (Columba livia), Mosquiteros comunes (Phylloscopus

canariensis ssp. canariensis) y canarios de monte (Serinus canarius).

De igual manera se han detectado especies que sin anidar en el sector pueden sobrevolar el

espacio interior al mismo, destacando el cernicalo vulgar (Falco tinnunculus).

Otro tipo de especies son los pequefios vertebrados terrestres como ratas (Rattus ssp.),
ratones (Mus musculus) y conejos (Oryctolagus cuniculus), especies estas ultimas, asociadas

al hombre y que no encuentran dificultad de proliferacién en zonas antropizadas.

Las especies que tienen algun grado de proteccidon se encuentran dentro del sector son las

siguientes:

Revision del Plan General de Ordenacidon de Santa Maria de Guia. Adaptacién de las Directrices
de Ordenacion General y del Turismo 12



ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacion directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

ESPECIE C.C.E.P. | C.N.EA. D.AVES C. BONN | C.BERNA | CITES

Aves

Phylloyscapus
canariensis

| - Anexo Il
ssp.
canariensis
Serinus
X Anexo Il
canarius

En un principio seria necesaria la introduccion de medidas protectoras que permitan la

preservacion de las especies anteriormente citadas.

Sin embargo, tras varias visitar al sector afirmamos que los avistamientos no pueden ser
establecidos como indicadores fehacientes que incluyan el &area dentro de su habitat
permanente y mucho menos que lo relacionen con sus zonas de cria y crecimiento. Por tanto,
estimamos que no es necesario establecer medidas especificas de proteccion mas alla de las
medidas generales de adecuacion ambiental que las distintas normativas de ordenacion

territorial imponen a actuaciones como las definidas en el presente plan.

3.1.4. Patrimonio histérico, arqueoldgico o artistico

Al tratarse de un sector de pasado y presente plenamente agricola, y destinado al cultivo del
platano, se conservan dentro de sus limites numerosas estructuras testimonio de esta labor,
como las acequias o atarjeas que distribuian el agua de riego en el interior de las fincas o los
muros que configuraban los diversos bancales, realizados mayoritariamente con bloques

canteados de toba.

Ademas de ello, y como estructuras ligadas a la actividad agricola se detectan dos estructuras
de almacenamiento de agua, situadas en el extremo norte de la parcela objeto de estudio. Se
trata de un depésito de agua circular de factura moderna, junto a otros mucho mas pequefios
de planta rectangular. A escasos metros al sur de éste se encuentran un gran estanque de
planta rectangular, dotado de anchos muros realizados con aparejo de piedra y mortero de cal
y arena. En esta estructura se esta levantando en el momento de la redaccion de este informe
ambiental, el futuro mercado agricola municipal de Cuatro Caminos. Entre ambos elementos

se encuentra una antigua vivienda- almacén vinculada a las actividades agricolas.

Revision del Plan General de Ordenacidon de Santa Maria de Guia. Adaptacién de las Directrices
de Ordenacion General y del Turismo 13



ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacion directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

Estas estructuras se encuentran registradas en el Catdlogo Arquitecténico Municipal en las
fichas 15, conjunto de vivienda- almacén y estanques, y 16 estanque rectangular donde se
levanta el que sera el Mercado Agricola Municipal.

Al menos dos caminos atraviesan el sector enmarcados entre tapias realizados con cantos de
toba. Ambas sendas presentan una anchura considerable, testimonio de su importancia en el
pasado como via de comunicacion entre Guia y la vecina Galdar. En la actualidad se
encuentran en total abandono, ya que su recorrido se ha visto cortado por el trazado de la
GC-2. Fruto de esa falta de transito es su aspecto actual, desarrollandose en su recorrido una

intensa recolonizacién vegetal y un deterioro visible de los muros que los delimitan.

En cuanto a la presencia de este lugar en inventarios patrimoniales, hay que decir que este
entorno no se encontraba resefiado en la Carta arqueoldgica Municipal. Sin embargo, en
diciembre del afio 2009, y por encargo del Cabildo de Gran Canaria, se procedi6 a la
excavacion de una zona puntual dentro del sector. Los resultados de esa excavacion fueron

los siguientes:

= El entorno del trabajo donde se desarrollaron los trabajos de excavacion
argueoldgica se han documentado al menos tres fosas que contienen los restos
de cuatro individuos bajo los niveles de tierra utilizados para el cultivo de

plataneras.

» Tanto en depoésitos sedimentarios como en la fosa se encontraron materiales
arqueolégicos de edad moderna. Se trataba de malacofauna, ceramica popular,
objetos en metalico y vidrios asociados a los individuos o al relleno de las fosas

como colgantes, cuentas 0 monedas.

= Junto a las fosas excavadas se detecta la presencia de cambios sedimentarios

gue nos indicarian la presencia de al menos cuatro fosas mas.

= De los cuatro individuos dos son mujeres adultos, uno es un individuo
subadulto del que no se ha podido determinar el sexo y el otro también un

adulto de sexo indeterminado.
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De esta manera, se ha establecido un area de probabilidad arqueol6gica cuyos limites son los
siguientes y que implica que en el caso de que durante los trabajos de edificaciébn o
urbanizacion aparezcan nuevos hallazgos arqueoldgicos casuales, deberd procederse a
paralizar la/s obra/s y ponerlo en conocimiento de las Administraciones competentes,
conforme al Art.70 de la L.P.H.C.

B Norilitloy
o | v i

. T TN
A

3.1.5. Calidad visual del paisaje

La calidad escénica del sector es baja debido a la ausencia de estructuras geomorfologicas
singulares, de vegetacion, cultivos al aire libre y otros elementos puntuales biéticos y abidticos
que permitan aumentar su valor paisajistico. El principal foco visual es el nuevo mercado
agricola que se levanta sobre el viejo estanque rectangular de la finca. Esta actuacion dota de
cierta singularidad visual al sector y es muy visible desde la GC-2, que es el lugar desde donde
es mas visible el sector tanto por dimension de la cuenca visual como por el nimero diario de

espectadores
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3.1.6. Usos tradicionales del suelo, edificaciones e infraestructuras existentes
a. Usos del suelo existentes.

Como ya se ha indicado, el uso del suelo es fundamentalmente agricola destinado al cultivo de
plataneras, de las cuales, las que aln siguen en explotacién, se realizan bajo invernaderos, El
resto de fincas se caracteriza por tener un prolongado abandono agricola. Mencién aparte es el
equipamiento comercial del Mercado Agricola en construcciéon que dotara en un futuro reciente

de uso comercial al sector.

b. Edificaciones existentes.

En el interior del &mbito de ordenacién existen diversas edificaciones y construcciones ya en
desuso y originariamente al servicio agricola de las fincas existentes, todas las cuales resultan
incompatibles con el planeamiento y, por ello, seran demolidas durante su ejecucion. A
excepcion de dos inmuebles protegidos por el catalogo arquitecténico y etnografico del Plan
General que son el conjunto de almacén-vivienda y estanque circular y el estanque
rectangular sobre el que se edifica el nuevo Mercado Agricola de Cuatro Caminos, de
conformidad con dicho instrumento de planeamiento, serdn conservados en esta actuacion

como equipamiento Socio-Cultural asi como estructuras a integrar en el futuro parque urbano.

3.2 Latramay tejido urbano del entorno inmediato

El SUSO 10 es colindante con suelo urbano consolidado por su lindero Oeste al otro lado del
barranco, donde existe una trama urbana tipo cuadricula con manzanas cerradas y el SUSO
R6 Barranco de Las Garzas. Tanto por el norte como por el este linda con un Suelo Rustico

Proteccién Territorial.

3.3 Impactos ambientales y paisajisticos preexistentes

En este apartado, se describen los principales impactos ambientales localizados en el area a
ordenar pormenorizadamente en el momento de la redaccion del presente sector. Para una
mejor comprension de los mismos, se han agrupado por tipologias y se establecen dos

grupos:
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3.3.1. Acciones generadoras de impactos por residuos soélidos

Los escombros y acumulacion de basuras son los principales impactos localizados
pertenecientes a esta tipologia. Estos, si bien son de escasa entidad, se localizan en torno a

las edificaciones existentes, en especial la vivienda del Moralillo.

Por ultimo, y de manera puntual, se localizan restos de basuras de escasa magnitud en
algunos puntos del interior de la actuacion, concretamente en las explotaciones agricolas

abandonadas.

3.3.2. Acciones generadoras de impactos por movimientos de tierras

El Unico impacto existente en este sentido, son los vertidos de tierras procedentes de la
construccion de la autovia GC-2 por el lindero Norte de la actuacion.

3.4 Inventario de los elementos preexistentes en el territorio

En el Anexo | del presente documento se recoge un total de 23 fichas descriptivas de los
elementos significativos que se encuentran en el territorio a ordenar. Estas exponen la

situacion, descripcién, caracteristicas asi como el estado de conservacion de los mismos.

3.5 Respecto a las infraestructuras y los servicios existentes
3.5.1. Viario interior

A excepcién de la carretera GC-2 y la Avenida de la Mancomunidad del Norte, que se toman
como base para la accesibilidad interior de la nueva ordenacion, el resto de los caminos
existentes no se encuentra habilitado para un transito en dptimas condiciones. Esto se debe a
su condicion de caminos agricolas de acceso a antiguas fincas y cuyo trazado obedece a su
acorde a estructuras agrarias preexistentes. En cualquier caso, ninguno de los caminos
interiores se tiene en cuenta para nuestro Plan, con excepcion de tramos de caminos que
guedan en el interior del SG de Parque Urbano y que sirven de accesos a espacios publicos.
El antiguo camino de La Atalaya (Avenida de la Mancomunidad del Norte), que se mantiene
en su trazado, aumenta su dimension, pues su funcionamiento actual estd completamente
limitado por su escasa dimensién tanto de carriles como de aceras. Hay que tener en cuenta
que el sector esta delimitado justo al eje del mismo y es en esa zona donde se propone una
seccibn mayor, que cambia sustancialmente el funcionamiento de la via en aras de

convertirse en un eje mas importante como se puede observar en la OP.
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3.5.2. Comunicaciones externas

Como ya se ha expuesto, el &mbito de ordenacién actualmente se conecta a través de la
primera rotonda de la via estructurante de la red Insular GC-2. de la via de la Mancomunidad
del Norte y con un punto de conexion secundario a través del camino de San Sebastian. En
cualquier caso es patente que la necesidad de un cambio de imagen de estas ultimas vias es

esencial para su integracion en la propuesta.

3.5.3. Abastecimiento de agua

La acometida de agua de abasto que nos encontramos mas cercana dentro del sector
discurre por la calle San Sebastian, en el lindero Sur del sector, desde donde se conectara
nuestra red hasta las acometidas individuales de las edificaciones previstas. En cualquier
caso el agua de abasto para consumo procede de las plantas de produccion de agua de las
desaladoras de Roque Prieto.

3.5.4. Red de saneamiento

La red general de saneamiento més cercano discurre a lo largo del Barranco de Las Garzas
gue se dirige a la E.D.A.R. de Galdar

3.5.5. Energia eléctrica

El tendido eléctrico aéreo al que acometen las edificaciones antiguas existentes plantea un
problema de incompatibilidad con cualquier propuesta de ordenacién a todos los niveles. Este

sistema, pues se considera obsoleto.

Se utilizara la red general enterrada de Media Tensién que discurre por el interior del sector
en la servidumbre cercana al Mercado Agricola. Dicha red fue instalada recientemente y
consiste en un triple circuito de 240 mm. en MT (20 Kv.) procedente de la Subestacion de San

Juan.

3.5.6. Telecomunicaciones

El tendido aéreo de la red existente plantea el mismo problema que el de la red de energia
eléctrica presentando en el interior del sector una distribucion en aéreo que resulta
incompatible con cualquier ordenacién que se ejecute, por lo que debera reorganizarse en

una verdadera red de telecomunicaciones adaptada a las necesidades actuales.
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4. DIAGNOSIS TERRITORIAL Y AMBIENTAL
4.1 Respecto al territorio

El ambito territorial especifico que ordena este instrumento y evalla este informe supone un
espacio territorial reducido en tamafio y homogéneo en lo que a sus consideraciones
ambientales se refiere, propiciando que cualquier diagnostico sobre el mismo quede sujeto a
consideraciones que pueden exceder puntualmente el ambito estricto de actuacion y quedan

englobadas en la dinamica del espacio circundante.

Esta circunstancia hace necesario un diagndstico sintético de la situacion ambiental del sector
a partir de parametros que describan adecuadamente la calidad para la conservaciéon del
mismo asi como sus limitaciones de uso, a efectos de resaltar las condiciones de integracion

en la mayor medida posible por parte de la ordenacién propuesta en este Plan.

Este esfuerzo de sintesis se materializa en la constituciéon del ambito especifico como una
especie de rompecabezas en el que cada una de las piezas son identificadas como Unidades
Ambientales, entendiendo como tales aquellas areas de cierta homogeneidad interna, tanto
de elementos como de intensidad de procesos y funcionalidad de la misma.

En el area especifica de actuacién que afecta a este sector se distingue una Unica unidad
ambiental de diagnéstico (plano de unidades ambientales) justificada en su reducida
superficie y por presentar en su totalidad parametros fisicos y visuales homogéneos, asi como
facies ambientales homogéneas en base a la Unica forma de ocupacion procurada por la

antropizacién general del espacio.

En el &rea especifica de actuacién distinguimos 3 unidades ambientales de diagndstico (plano
de unidades ambientales) que presentan parametros fisicos similares pero facies ambientales
distintas en base a las diferentes formas de ocupacion procuradas por la antropizaciéon

general del espacio.
Las 3 unidades ambientales sobre las que se basa nuestro diagnostico, son las siguientes:
= Unidad 1: Area del Nuevo Mercado Agricola Municipal. Desde un punto de vista

paisajistico destaca por la alta fragilidad visual que lo caracteriza, al estar emplazada

en la zona alta del sector y por tanto tener una considerable exposicion visual. La
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unidad se caracteriza por la transformacién del estanque en mercado y de una
pequefia superficie antiguamente cultivada de plataneras en espacio libre.

= Unidad 2: Area de cultivos abandonados de platanera. Al igual que la unidad anterior
tiene una alta fragilidad visual. Tiene como Unico valor ambiental el suelo destinado al
cultivo asi como el nacimiento espontdneo de palmeras canarias. De igual manera

recoge los impactos ambientales de todo el sector.

= Unidad 3: Zona en cultivo bajo invernadero y explotacion ganadera de intensivo. De
moderada fragilidad visual, al ser el area del sector mas alejada de la GC-2. Destinada

a los usos agrarios aun en explotacion.
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4.2 Descripcion de la problemética ambiental preexistente

Una de las primeras variables de cualquier diagnéstico, lo constituye la denominada
“Problemética ambiental previa”. Este trabajo de analisis supone la interpretacion
sintética y conjunta de las situaciones espaciales devenidas de la caracterizacion de los
diferentes elementos inventariados y cartografiados (paisaje, usos del suelo, elementos

patrimoniales, infraestructuras, etc.).

Como sintesis funcional del espacio geogréfico a ordenar, la interpretacion tiene una
base fundamentada primordialmente en la percepcion, en tanto resulta de la observacion
de la realidad territorial en unas condiciones de adecuado conocimiento empirico. En este
proceso, y en este sector los fendmenos acaecidos en unidades colindantes juegan un
papel fundamental en la definicion de la problematica de una zona, sobre todo a partir de
acontecimientos inducidos o efectos derivados de la inercia de determinados elementos,
especialmente en las superficies de contacto con el ambito especifico de actuacién
(urbanizacion, creacién de infraestructuras de transporte colectivo, existencias de

elementos medioambientales destacados como lo es el tabaibal).

Se trata, pues, del resultado conjunto e inmediato de la combinacion de los elementos de
andlisis separados en niveles de informacion, el cual permite distinguir el tipo de entorno
que en ese ambito se desarrolla. Por l6gica, la complejidad de su definicion depende de
la escala de analisis y el detalle de los aspectos geogréaficos inventariados, interviniendo
en ella técnicas cuantitativas y cualitativas asentadas en el conocimiento geogréfico del

espacio.

En lo que concierne al diagnostico pormenorizado del sector, la presencia de ambitos
contrapuestos, la organizacion del espacio en relaciébn a los usos y su posicion
respecto a las vias de acceso facilita una clara delimitacion de problematicas y
fendmenos territoriales, que en este caso concreto, se ven jerarquizados por el estado
de abandono y degradacién medioambiental del espacio como consecuencia del cese
de la actividad agraria en todos sus ambitos, con el agravante ademas que supone la

pervivencia en estado ruinoso de estructuras y elementos propios de la actividad.

Por tanto, el diagnoéstico territorial del ambito afectado por el Plan, presenta

condiciones de heterogeneidad propias de la imbricacion de determinados valores
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medioambientales con los usos asociados a la ocupacion humana, redundando en un

contexto espacial con efecto estructurante en la ordenacion a plantear.

Esta fenomenologia, definida como problematica territorial 0 medioambiental previa al

planteamiento del modelo de ordenacidn, puede sintetizarse a partir del siguiente

cuadro.
PROBLEMATICA TERRITORIAL Y AMBIENTAL PREVIA EN EL AMBITO
DE ORDENACION

Unidades Problematica Ambiental Previa

ly2 Alta fragilidad visual y alta accesibilidad

2 Conservacion de elementos patrimoniales

5 Degradacion por concentracion de vertidos terrigenos y

residuos inertes.

4.3 Limitaciones de uso derivadas de algun parametro ambiental

Las limitaciones de uso permiten la evaluacion de la importancia de los recursos
naturales de interés asi como, de los usos actuales presentes en el ambito del sector,

como area de partida.

Existen tres grandes conjuntos de variables ambientales que llevan implicita alguna
limitaciobn para los usos caracteristicos (residencial) y compatibles (comunitarios y

terciarios). Esos tres grandes grupos de variables son los siguientes:
1. Limitaciones de uso derivadas de la calidad para la conservacion
paisajistica y de elementos de interés geoldgico-geomorfoldgico y para la

calidad visual del paisaje.

2. Limitaciones que son generadas por la presencia de elementos bidticos del

paisaje de singular valor, como puedan ser la flora, la vegetacién y la fauna.

3. Limitaciones derivadas de la calidad agrologica del suelo.
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Sin embargo si hay presencia de valores ambientales destacados y puntuales en
ambas unidades que nos llevan a establecer las siguientes limitaciones de uso para el

sector.

= Limitaciones de uso derivadas de la calidad para la conservacion
paisajistica y de elementos de interés patrimoniales de interés

paisajistico y cultural.

Dentro del sector la Unica unidad que tendrd limitaciones de uso por la
necesidad de conservar valores patrimoniales/culturales es la unidad 2, en
la que se encuentran registrados como bienes inmuebles de interés

etnogréafico el estanque y el almacén-vivienda.

= Limitaciones de uso por la presencia de valores biolégicos.

Ninguna unidad presenta limitaciones de uso por presencia de estos

valores.

= Limitaciones de uso de la calidad agrolégica del suelo.

Si bien es cierto que la calidad agroldgica del suelo es baja se conservan los suelos
originales de las explotaciones agricolas que se desarrollaron en el sector hasta hace
unas décadas, en especial las parcelas que se encuentran cerca de la GC-291. Por
este motivo, este recurso, tan limitado en la isla, como lo es el suelo aunque sea de
bajo valor agricola, debe tener si no limitaciones de uso por su escasez y valor
econdémico y ambiental, si establecidas serie de medidas que permitan su reutilizacién
bien en el sector para las zonas ajardinadas, bien en otras areas del municipio o de la

isla para su uso ambiental o agricola. Esta limitacion afecta a las unidades 2 y 3.
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4.4 Situacion actual del medioambiente y probable evolucién en caso de no
aplicar el documento de desarrollo del suelo “SUSO R/10 Finca Clavijo”

DINAMICA AMBIENTAL DE TRANSFORMACION

Unidad Dinamica en ultimos 50 afos

Area agricola con cultivos de plataneras y estanque
para riego. Abandono de las préacticas agricolas y
reutilizacion del estanque como equipamiento
comercial (Mercado Agricola Municipal)

Area agricola con cultvo de plataneras.
Intensificacién del cultivo con introducciéon de
invernaderos. Abandono total en la unidad de las
practicas agricolas

Area agricola con cultivo de plataneras.
3 Intensificacion del cultivo con introduccién de
invernaderos.
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5. DETERMINACIONES DE ORDENACION TERRITORIAL QUE LE AFECTAN
AL SECTOR

5.1 Directrices de Ordenacién General

La Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacién
General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, es el Marco que
establece el modelo Territorial en todo el &mbito del archipiélago canario a y al cual el
presente documento de PGO se esta adaptando. La ordenacion pormenorizada debe
por tanto responder a las determinaciones que la ley de Directrices establece que

estan fijadas en las determinaciones generales que el PGO establece para este sector.

5.2 Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria

Articulo 280. Acciones estructurantes.

1. Objetivos y Criterios Estratégicos para el Plan Territorial: EI Plan Territorial debera
cuidar la ordenacién estructural del conjunto del area territorial, atendiendo a los
elementos de viario principal, sistema de espacios libres, ubicacion y definicién de las
caracteristicas basicas de centralidad, los grandes equipamientos singulares y las
funciones residenciales asociadas, asi como las condiciones de integracion o
segregacion de los espacios productivos, si los hubiere. EI Plan Territorial debera
cuidar, asimismo, las caracteristicas y requerimientos fisicos y funcionales de las
areas de contacto entre la nueva pieza y los tejidos existentes, de forma que
garanticen una relacién urbana de contigiiidad o de transicion ordenada. Se cuidaran,
asimismo, los enlaces con el viario principal exterior, y se definirdn las condiciones de
incompatibilidad de los nuevos usos por razones funcionales, ambientales o de

imagen.

2. Actuaciones Propuestas y Criterios de Ordenacion: La clara resolucion de los
bordes en relacion con los nucleos consolidados de Galdar y Santa Maria de Guia,
valorando sus asentamientos originales, es fundamental para mantener una estrecha
relacion de complementariedad con las centralidades tradicionales. Asimismo, y en
relacion al contacto con el borde sur, debera valorarse la oportunidad de establecer un
elemento fisico relevante que incorpore el cauce del Barranco de Guia, y su relacion

con la vega sur, que mantendra su uso agricola. Finalmente, el claro ajuste de la red a
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las intersecciones previstas y al viario de servicio, con tratamiento singular, resulta vital

para el éxito de la actuacion.

5A1 Area de oportunidad para refuerzo de la capitalidad comarcal: prevision de
localizacién de actividades econdémicas de prestacion de servicios al publico y a las
empresas, comercio y dotaciones, incluyendo dareas estratégicas de actividad
econdémica o0 parques especializados vinculados al refuerzo de la centralidad del
conjunto Galdar -Guia para la localizacion de actividades econdémicas de caracter
terciario mas especializadas, relacionadas con la consolidacion de la capitalidad

comarcal perseguida por el Plan Territorial.

Esta area, situada entre Galdar y La Atalaya (Santa Maria de Guia), se encuentra
vinculada paisajisticamente al corredor viario y a sus intersecciones, ajustada a los
bordes y a las extensiones de los ndcleos existentes, y respetando el cauce

(canalizacion y proteccion) y la vega agricola.

La colindancia con terrenos agricolas al Sur de la GC-2 a su paso por ambos nucleos,
y la conservacion del valor actual y potencial de este recurso, requiere la interposicion
de un limite a la expansion urbana sobre la vega agricola. Por ello, el PTP debera
prever una variante de la GC-2, ajustada a los desarrollos previstos por el Plan, que no
comporte afeccion a suelos agricolas adicionales, y que deje claramente definido el

limite entre el &rea de centralidad y el area agricola situada al Sur de Galdar.

3. Desarrollo de la Actuacién Territorial y su Gestion: El desarrollo de esta accion se
hara conjuntamente con las intervenciones previstas en el entorno de los nucleos de
Géldar y Santa M2, de Guia, en el contexto de un plan territorial parcial de desarrollo
del Plan Insular de Ordenacion, con los contenidos que se definen en este Area
Territorial , y en el modo que se regula para estos Planes previstos en la Seccion 2 -
del Desarrollo de las Determinaciones de este Plan Insular de Ordenacién, de este

Volumen.

En razén de ello, los Ayuntamientos de Galdar y Santa M® de Guia vendran
directamente obligados a acomodar sus Planes Generales de Ordenacién a las
determinaciones de este Plan Insular para este area, incorporandolas integramente a

su contenido, de acuerdo con los procedimientos y plazos regulados por este mismo
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Plan Insular, con independencia de la facultad de desarrollar sus determinaciones

mediante un Plan Territorial Parcial.

Es preceptivo el planeamiento conjunto mediante un Plan Territorial Parcial. No
obstante, su gestién a partir de tal Plan podra fraccionarse en varios operativos, 0
incluso desarrollarse mediante el normal ejercicio de las competencias propias de

cada organismo publico inversor.

El Plan Territorial podra delimitar Areas de Gestion Integrada dentro de su area de
actuacion de acuerdo con lo que establecen los Articulos 140 a 143 del TRLOTENAC.
En el caso de que resulte necesario adelantar el desarrollo de alguna accion de
infraestructuras prevista en el area del plan territorial parcial, ésta podra materializarse

a través del correspondiente Plan Territorial Especial.

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo de los Planes Generales de
Ordenacion afectados por este Plan Territorial que se elaboren para las areas

afectadas por los elementos estructurantes

- Centralidad de Areas Territoriales, y Areas Estratégicas de Actividad Econdmica -, y
para su entorno inmediato, asumirdn como limitacién no afectar negativamente la
viabilidad de las actuaciones previstas en los términos con que estan establecidas en
el Capitulo | de este Titulo de este Volumen, y a tal efecto incorporaran a su memoria

una justificacion técnica acreditativa de ello.

A fin de garantizar la viabilidad de las previsiones establecidas en el Plan Insular de
Ordenacion para dichos elementos estructurantes, y en el caso de que dichos
instrumentos de desarrollo se encuentren en tramitacion a la entrada en vigor de este
Plan Insular, se observaran el resto de los condicionantes establecidos en las

Disposiciones Transitorias.
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TITULO Il MEMORIA DE ORDENACION

1.  JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE ESTABLECER LA ORDENACION
PORMENORIZADA DEL SECTOR EN EL MARCO DE LA REVISION
PARCIAL DEL PLAN GENERAL

El presente sector de suelo urbanizable, en el planeamiento que ahora esta en revision
se denominaba suelo urbanizable, -Sector 3 SUR (Rco) Guia 1 asi delimitado en el
Plan General de Ordenacion de Santa Maria de Guia, aprobado definitivamente por
acuerdo de la COTMAC de 25 de junio de 2.003, que incorpora al proceso de
urbanizacion 15.16 hectareas de suelo urbanizable, sitos en la zona de Finca Clavijo,
del T.M. de Santa Maria de Guia. Ahora, en la tramitacion de la revisién del Plan
General de Ordenacion se ha estimado la oportunidad de establecer la ordenacion
pormenorizada desde el planeamiento general, pues su situacién estratégica requeria
el establecimiento de la estructura urbana definitiva al haberse consolidado casi la
totalidad de los sectores entorno al Lomo Guillen, realizando ajustes en su
delimitacion eliminando elementos ya edificados e insertos en la trama urbana del
Suelo Urbano Consolidado y en la que se hace necesario establecer una relacién de
compromiso con el Barranco de las Garzas implementando ejes verdes lineales a lo
largo de aquel, ordenando el resto del Sistema General que alberga la parcela del
Mercado Agricola Comarcal ya construido, concentrando el resto del uso comercial en
torno a la parcela del Mercado vy planteando el uso residencial en manzanas de
vivienda colectiva en edificacion aislada que origine un nuevo concepto de ciudad de
modo que esté mas unida a una idea mas esponjada de la misma y optimizando el

uso del suelo a una mejor proporcién entre el espacio vacio y el lleno.

Para mayor abundamiento, la oportunidad que conllevaba el expediente de revision
del Plan General de Ordenacion de Santa Maria de Guia y dada la existencia de una
reducida cantidad de propietarios de suelo en el sector, se consideraba conveniente el
establecimiento de la ordenaciébn pormenorizada que permitiera superar algunos
parametros de ordenacion solamente basados en el ofrecimiento de oferta residencial,
desdefiando otras posibilidades de caracter terciario que el PTP-14 desarrollo del
PIOGC estaba demandando.
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Asi mismo lograremos simplificar las cuestiones de procedimiento, consiguiendo en el
mismo acto resolver una ordenacion y tramitacion al nivel de pormenorizacion exigido,

costosa a todos los niveles y no por ello menos rigurosa y acertada

Tal y como se expres6 mas arriba, se procede a redelimitar el sector, excluyendo del
mismo a la edificacion de Los Salesianos y su patio central, edificio que esta
catalogado como de interés arquitectonico, por su singular tipologia en U y sus niveles
de calidad en su resolucién funcional y estética y que era muy dificil justificar su no
inclusién en el Suelo Urbano Consolidado, al estar garantizada ya en el edificio todas
las acometidas de servicios urbanos desde la avenida de la Mancomunidad del Norte
a este edificio. El implementar una zona de uso terciario comercial junto al Mercado de
forma que se complementen entre si, estimamos constituiria un  polo de atraccién
para fomentar el desarrollo del propio sector y de la zona del casco de Guia y La
Atalaya-Becerril. El entender igualmente la via de Ronda como un corredor verde
arbolado importante que une la Ciudad de Guia con toda el area dotacional y
equipacional del sector, es un invariante irrenunciable y por otro lado, la intencién de
dar una continuidad por el sureste al sector en su conexiéon con el camino de San
Sebastian, de tal forma que se fundan las intenciones urbanisticas de este sector con

el Suelo delimitado por el PEPRI.

Por otro lado, la accesibilidad al sector optimizando la buena conectividad que la pieza
mantiene con la Autovia del Norte y las vias transversales de comunicacion con el
resto del municipio y colindantes, era otra de las intenciones de incluir esta ordenacion
pormenorizada pues se quedaba mas patente la relaciéon del mismo con los dos nudos
de union con la GC- 2 (nudo Guia-Galdar y enlace de La Atalaya). Asi mismo, el
estudio de la movilidad interna reflejada en la jerarquizacion y especializacién del
sistema viario no tiene otra intencién sino de mejorar los flujos de personas y cosas

no solo dentro del sector sino de este con el resto de la Ciudad ya consolidada.

No se puede tampoco olvidar que el Plan General tiene, entre sus directrices bésicas,
la adecuacion cualitativa y cuantitativa de la oferta residencial a la demanda previsible
de viviendas y la cualificacién de la conurbacién Guia-Galdar-La Atalaya localizando

un importante paquete de dotaciones y equipamientos y de actividades econdmicas en
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el tejido urbano de la misma que se pueden implantar en el sector que ahora se

ordena.

Es previsible, que con independencia del acabado y puesta en uso del pequefio
parque de viviendas que la Crisis acontecida en los primeros afios del siglo XX ha
dejado, el futuro en este Municipio en cuento a la oferta y demanda residencial se
refiere es la Vivienda Protegida. Es patente que los afios de especulacion inmobiliaria
gue precedieron a la crisis s6lo produjo mas parque inmobiliario pero no solucioné
para nada la necesidad de viviendas que muchas familias de clase media tenian.

Asi mismo pensamos en que uno de los motores de este sector estratégico dentro del
ambito de la Ciudad, puede ser el futuro desarrollo de Guia como nueva sede
universitaria, pues podria ser el punto de inflexion de una tendencia al alza en cuanto
al desarrollo residencial se refiere, por las necesidades que este nuevo uso pueda

crear.

Respecto a la otra directriz basica del Plan General sobre la recualificacion funcional y
morfolégica del area urbana que se estd generando entre los nucleos de Galdar,
Guia y La Atalaya, asi como en torno al Casco Historico de Guia mediante la
localizacién de actuaciones estratégicas de rango insular, se propone la localizacion
en el sector de una superficie equivalente a 36.521 m2, que conforman dos
importantes Sistemas Generales —Sistema General Dotacional (SG-D) y Sistema
General de Parque Urbano (SG- PU2), en los que se implantan usos comerciales,
docentes, y de amplios espacios libres que acojan adecuadamente las dotaciones y
equipamientos de estas caracteristicas que histéricamente ha mantenido el Municipio
de Santa Maria de Guia como cabeza de partido (Juzgados, Administraciéon de
Hacienda, Notarias y Registro de la Propiedad, Sedes de Cuerpos de Seguridad del
Estado), potenciado por su altisimo grado de accesibilidad al desarrollarse a lo largo
de una via de circunvalacién e interconexion con otros sectores y dotaciones, que

también tiene cardcter de sistema general.

En coherencia con esta directriz del Plan General, a través del Decreto del Gobierno
de Canarias 148/2009, de 24 de noviembre, en el Boletin Oficial de Canarias, niumero
240, de de diciembre de 2009, por el que se dispone la suspension, para ambito

territorial concreto, de las determinaciones del Plan Insular de Ordenacion de Gran
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Canaria y el Plan General de Ordenacién de Santa Maria de Guia, y se aprueban las
normas sustantivas transitorias de ordenacion, con el fin de legitimar la ejecucion de
un mercado agricola comarcal el Ayuntamiento de Guia en colaboracion con el
Gobierno de Canarias y el Excmo. Cabildo de Gran Canaria han propuesto ubicar en
esta zona el Proyecto del Mercado Agricola Comarcal, para cuya materializacion en el
sector se destina una parcela 8.145 m?, ubicada estratégicamente en el propio corazén
del Area de Centralidad Guia-Galdar que se propone en el Plan Territorial 14 (PTP-
14), desarrollo del Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria, de tal forma que
claramente contribuiria, junto con otras determinaciones previstas en el planeamiento
insular, a potenciar el caracter de capitalidad comarcal, estimulando el desarrollo de la
actividad agricola que se da en las medianias y zonas bajas de la comarca. De esta
manera, con la propuesta de ordenacién pormenorizada del sector no sélo se da
cumplimiento a la directriz que nos ocupa del Plan General de Ordenacion, sino

también al caracter de centralidad definido por el Plan Insular de Gran Canaria.

En definitiva, con el establecimiento de los parametros de ordenacion pormenorizada
se pretende y logra satisfacer la necesidad de adecuar el planeamiento al contexto
general normativo y socioecondmico y de adaptar los presupuestos indicadores del
indice de crecimiento municipal, recursos, usos e intensidades de ocupacién y demas
elementos que justificaron la clasificacién del suelo desde el Plan General, a las
actuales circunstancias, asi como de realizar la ordenacion estructural del municipio
que responda a un modelo claro de desarrollo sostenible, alcanzando el adecuado
dimensionado de las areas residenciales y comercial, con el correspondiente nivel de

uso dotacional necesario.

1.1 Determinaciones del PGO Municipal para elaborar la Ordenacion
pormenorizada del sector

Para el presente sector se establecen las siguientes determinaciones desde el Plan

General de Ordenacion:
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- Determinaciones basicas de ordenacion:

Ambito de ordenacién o sector:
Ambito de gestion:
Categoria de suelo urbanizable:

SUSO/R-10 Finca Clavijo
Unidad de Actuacién Finca Clavijo UA-FC
Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado

Superficie del Sector: 146.137,00 m2s
Superficie del Sistema General Adscrito: 0 m2s
Superficie del Sistema General Incluido: SG-Ty SG-PU2  36.521,42 m2s
Superficie del Sector deduciendo los Sistemas Generales incluidos: 109.615,58 m2s
Uso Caracteristico: Residencial y Terciario Comercial| |Sistema de ordenacion: Edificacion abierta (EA)
Usos compatibles: Comunitarios y Terciarios| | Manzana cerrada (MC) Edific. en hilera o adosada (EH)
Densidad estimada: 40 vivvHa Edificacién singular (ES)

95  hab/Ha| |Altura maxima de la edificacion: hasta 6pl EAy MC
Coeficiente de Edificabilidad: 0,604 m2c/m2s 2pl (EHY ES)
Sup. Maxima edificable: 88.302,64 m2c| [Sup. edificable residencial: 57.658,76 m2c
Aprovechamiento Total: 76.229,631 U.A.| |Sup. edificable residencial VPO: 17.297,63 m2c
Aprovechamiento Medio: 0,522 U.A./m2s| [N° de viviendas estimada: 577 Viv.
Sistema de Ejecucion: Privado| [N° de viviendas VPO: 173 Viwv.

|Plazos: Los establecidos en el articulo 16 del reglamento de gestién|

- Determinaciones complementarias:

Al igual que las determinaciones anteriores, las que a continuacion se relacionan
deberan cumplirse para cualquier modificacion de la ordenacién pormenorizada que se

pudiera tramitar.

- La ordenacion se desarrollara, preferentemente, con los sistemas de ordenacion
sefialados pudiéndose proponer por razones de caracter fisico o morfologico siempre
de forma justificada dentro del sector sistemas de ordenacién particularizados. En
cualquier caso los sistemas de espacios libres dentro del sector, constituyan o no
Sistema General, deberan conformar espacios vertebradores de la propuesta, nunca
residuales, pudiendo conformarse de forma central o lineal. Ademas estos espacios
libres deberan constituir ejes articuladores de la movilidad peatonal y ciclable del

sector.

- La via de Ronda arbolada que conecta la via de conexion con La Atalaya
(Mancomunidad del Norte) y el lomo Guillen paralela a GC-2 funcionara en cualquier
caso como articuladora del SG Dotacional y PU-2, incluido en el sector y de las vias de

penetracion secundarias del sector. Esta via de Ronda deberd garantizar que el
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ambito SP 2 delimitado y ordenado por el Decreto 148/2009 como viario de acceso del
mercado agricola, forme parte del viario vinculante que limita el SG D y SG-PU 2 con
el resto del sector, tal como esté previsto, garantizando asi la accesibilidad del sector
con el resto del suelo urbano. Para cualquier modificacion de la Ordenacion

Pormenorizada su trazado tendr& caracter vinculante.

- La vivienda colectiva con el sistema de ordenacién de edificacion abierta y/o
manzana cerrada se localizara, en su caso, preferentemente a lo largo de la via de
Ronda de conexion con el Lomo Guillen y a lo largo de la de conexion con el ndcleo
de La Atalaya — Becerril (AVDA Mancomunidad del Norte). Se debe evitar su

desarrollo en zonas cercanas al Barranco de las Garzas.

- Las viviendas unifamiliares o colectivas del sistema en hilera o adosada, son
optativas y en el caso de desarrollarse este sistema de ordenaciéon, se localizaran
predominantemente en la zona central y en el borde de contacto con el Barranco de
las Garzas. Este sistema de edificacion podra ser sustituido por el de manzana
cerrada o edificacidn abierta (en vivienda colectiva) con 3 plantas de altura, si no fuera
posible agotar el aprovechamiento asignado a este sector con los sistemas de
ordenacion inicialmente propuestos, 0 si se apostara por una ordenacién en la que

predominaran los espacios libres publicos o privados asociados a la edificacion.

- En cualquier caso y con caracter vinculante, el acceso rodado al ambito del SG
Terciario, denominado SG-MC de 8.145 m2 delimitado y ordenado por el Decreto
148/2009 con el Uso de Mercado Agricola, se realizara de la forma regulada en la
correspondiente ficha de ordenacién y desarrollo para los Sistemas Generales de este
PGO. El acceso al Mercado Agricola, las Areas de Descargas y las zonas de
Aparcamiento no podran tener acceso directo al ramal del Enlace de La Atalaya que
se ubica junto al Sector -3, debiendo disponerse el mismo en la Via de Ronda prevista
en el PGO que discurre por el interior del sector y a la que se accede por la via
municipal GC-295 ( camino de La Atalaya ) a través de una rotonda, de tal manera que
se encuentre o mas alejado que sea posible de la carretera Interés Regional GC-2,
con objeto de que la seguridad vial y el trafico de la misma no se vea afectada en los

momentos en que se produzca la mayor concurrencia de ciudadanos al Mercado
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Agricola. Se recomienda que la distancia del enlace de la GC-2 al punto de acceso en
la via de Ronda sea superior a los 150 metros.

- La Ordenacién pormenorizada debera fomentar el complementar el Uso del Mercado
agricola con otras propuestas de actividad comercial en todas sus categorias, que
tengan una relacién de proximidad al mercado de tal manera que conformen una
verdadera centralidad terciaria. Esta actividad podra estar incluida en el Uso
Residencial (locales en planta baja) o en parcela especifica de uso comercial con el

sistema de ordenacion de edificacion singular.

- La ordenacion del SG-D y PU 2 (Sistema General Dotacional y de Parque Urbano 2)
gueda ultimada en cualquier caso dentro del contexto de la propia ordenaciéon
pormenorizada de la totalidad del sector, salvo el ambito destinado al Mercado
Agricola Comarcal que se hara con las condiciones que se determinan en la ficha del
presente PGO que ordena este Sistema General y de acuerdo al Decreto 148/2009.
Este Sistema General posee una superficie de 36.521,42 m2s y esta incluido en la
delimitacion del sector SUSO/R-10.

El 45% como minimo de la superficie de este Sistema General se destina a Parque
Urbano donde se podran ubicar zonas deportivas quedando integradas en aquel
(considerado como Sistema General de Espacios Libres). El resto de la superficie del
SG se destinara a usos dotacionales de caracter comunitario, donde predominen los
usos administrativos, docentes (8.000 m2s como minimo para este ultimo uso) y de
servicios urbanos (entre ellos el mercado agricola comarcal de 8.145 m2), ademas de

los de ocio y esparcimiento.

Las determinaciones generales que deberd cumplir este Sistema General son las

siguientes:

1- Edificabilidad bruta: 0,40 m?*/m?.

2.- Sistema de Ordenacion: Edificacion singular aislada con una altura maxima de 4

plantas.
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3.- Edificabilidad neta en espacios libres: 0,04 m2/m2 en edificaciones aisladas de 1
planta.

- Las reservas para espacios libres, dotaciones y equipamientos, cumplirdn con los
minimos establecidos en el Art. 36.1.a.3. del TRLOTCENC.

- Determinaciones de caracter ambiental:

- El Barranco de las Garzas recibira un tratamiento de espacios libres y de paseo de
borde ajardinado que conectara peatonalmente el SGD y PU2 y el SGDol con el

Casco de Guia.

- La disposicion de la edificacion en altura sera tal que no produzca pantallas

edificatorias.

- Se propone la rehabilitacion del inmueble protegido junto a la parcela del Mercado
Agricola de tal forma que constituya un elemento de apoyo a las actividades cercanas
(SG-CDI) y siempre conforme a las determinaciones y criterios del catalogo

arquitectdnico y etnografico.

- Los espacios libres del sistema general se localizaran preferentemente como barrera

"verde" de proteccién visual y acustica y transicion entre la GC-2 y el sector.

- Hallazgos argueoldgicos casuales:

En el caso, que durante los trabajos de edificacién o urbanizacién aparezcan nuevos
hallazgos arqueoldgicos casuales, debera procederse a paralizar la/s obra/s y ponerlo
en conocimiento de las Administraciones competentes, conforme al Art.70 de la
L.P.H.C.

1.2 Objetivos y criterios de la ordenacion pormenorizada

Tal como se describe en el punto anterior Desde el Plan General de Ordenacion se

establecen unos criterios claros que se consideran verdaderos invariantes y que
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diferenciamos de los criterios particulares que por parte del equipo redactor de la

Ordenacion Pormenorizada se han seguido y con los que se ha elaborado todas y

cada una de las alternativas. Por tanto, los que vienen del mandato del PGO son los

siguientes:

a)

b)

El sector se estructura en dos partes diferenciadas y separadas por la
nueva via de Ronda, paralela a la GC-2. Esta nueva via se ha de consolidar
como eje viario arbolado que une el eje AVDA Mancomunidad del Norte-
Atalaya con el Centro Ciudad (Lomo Guillen), de tal forma que se complete
el anillo que conforma esta Ultima con la Via de Ronda y la AVDA de la
Mancomunidad del Norte. Todo ello constituira el nuevo anillo de flujos de la
Ciudad.

El espacio comprendido entre la Via de Ronda y la GC-2 es donde se
ubica el Sistema General Dotacional (SG-DT) y de Parque Urbano
(EL/PU2), y es donde se situaran el conjunto de usos dotacionales que
ayudan a conformar la citada Centralidad Comarcal conjuntamente con el
resto de zonas que el PTP -14 desarrollo del PIOGC, proponga en el resto
del Area de Centralidad. Entre los Usos dotacionales se encuentra el ya
construido  Mercado Agricola Comarcal, que el PGO asume como

operacion estratégica insular.

El desarrollo de Usos Comerciales complementarios al Mercado agricola es
otra de las apuestas que el PGO quiere desarrollar en las areas alrededor
de la parcela del Mercado, muy vinculados a la Via de Ronda y la AVDA de
la Mancomunidad. Este tipo de desarrollo comercial, contrastaria y se
complementaria con la irrenunciable apuesta del PGO por el relanzamiento
econémico del Casco Histérico, a través de un desarrollo comercial de
distinto carécter, es decir el desarrollo de actividades comerciales ligadas al
pequefio comercio de productos de la tradicion propia de la comarca como
la artesania y la Cultura en general, asi como la restauracién. Todo ello
valorizando al tiempo la edificacion histérica como enclave para estos usos

comerciales. Como se observan ambos roles se complementan y
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constituyen el eje principal y la idea fuerza del futuro funcionamiento

equilibrado de la nueva Ciudad.

d) Una apuesta por el desarrollo de corredores lineales en torno al Barranco
de las Garzas, constituird una de las apuestas de recuperacion ambiental
del area que propone el PGO, potenciando las fluencias peatonales y

ciclables desde el sector hacia el Casco Historico.

e) Existe una clara apuesta igualmente de que el Espacio Libre estructure el
nuevo sector, convirtitndose en un invariante irrenunciable. En este
sentido, en las alternativas de ordenacién se barajaran soluciones que
intenten solucionar esta apuesta de maneras diversas. Habra, en cualquier
caso que optar por aquellas soluciones de una morfologia urbana mas
tradicional, ligada a la manzana y la calle, donde el EL publico constituya un
elemento central muy potente y definido espacialmente o aquellas
soluciones méas esponjadas ligadas a la edificacion abierta sin una relacion
tan directa con la calle, donde el espacio abierto publico y el privado se
confundan en un continuo, como elemento envolvente de la propuesta

edificatoria.

Asimismo se partira de otra serie de invariantes particulares que el equipo redactor ha
elegido como criterios basicos para elaborar la ordenacion pormenorizada que
fundamentalmente van en el sentido de conformar una morfologia urbana y un nuevo
tejido que conecte lo existente y lo nuevo sin producir ningin trauma .Se han

considerado los siguientes:

1) El Barranco de Las Garzas se convierte en elemento conector de flujos no
solo en el sentido lineal sino transversal, de forma jerarquizada, es decir,
producir solo dos puentes sobre el Barranco de caracter rodado ( Via de
Ronda y Puente rodado con el futuro edificios de aparcamiento del SUSO
R-6.El resto de flujos transversales seran puentes-pasarelas peatonales de

menor calado.
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2) Resolucion irrenunciable del remate Sur-este del sector con los parque
urbanos que provienen del PEPRI vigente (SG PU 4) de tal manera que
solucionen su accesibilidad a través de la provisibn de aparcamientos

relacionados con el camino de San Sebastian.

3) El uso de los sistemas de ordenacion tanto en los equipamiento y
Dotaciones como en la residencia deberan responder a la consecucion del
tejido urbano méas optimo, que tenga en cuenta la topografia del lugar y
unas secciones viarias acordes con las conclusiones del estudio de

movilidad.

4) Los recursos del suelo existente que fue dedicado a la agricultura, deberan
utilizarse en la potenciacion de los EL en el sector (muros de canto
existentes y suelo agricola).En este sentido, la valorizacion de los
elementos de valor patrimonial, existentes, actualmente catalogados, se

convierte igualmente en una invariante.

1.3 Alternativas del planeamiento contempladas. Examen y analisis de
diferentes alternativas

Habiendo ya fijado los invariantes que deben de encontrarse en todas las alternativas
de ordenacién tanto provenientes de las determinaciones de la ordenacién estructural
como de las condicionantes propias que el equipo redactor ha querido fijarse,
entendemos que todas deben de tener una caracteristica fundamental que es su
viabilidad, es decir, todas deben de ajustarse a las condiciones impuestas, ser
ambientalmente sostenibles y econdmicamente viables. Finalmente estableceremos

un conjunto de indicadores para el analisis comparativo de las mismas.

a. Alternativa 0.

En capitulos anteriores se ha justificado la conveniencia y oportunidad de realizar la
ordenacién pormenorizada de este sector. Esta alternativa establece la opcién de no
realizar ordenacion pormenorizada, aunque el sector queda sectorizado desde el Plan
General estructural como SUSNO, el tejido urbano quedaria sin resolverse por lo que

seguiriamos como en el Plan vigente, con la incognita de su verdadera insercién en el
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resto de la estructura urbana de Guia. Parece que la construccion del edificio del
Mercado deja pocas dudas sobre la vocacion de esta area que pide ahora mas que
nunca su trasformacion y recualificacion. A toda esta necesidad de la transformacion,
se afiade la idea de que la antigua vocacion del suelo como suelo agricola muy
condicionado por la trama del sistema viario impuesta sobre él (GC-2), no lo establece
ni como alternativa subsidiaria hasta que se produzca su desarrollo, por lo que su
degradacién ambiental, por su estado de abandono podria ser una posibilidad no

deseable.

b. Alternativa 1.

En esta alternativa se ha intentado seguir rescatando ideas originarias ya existentes
en los afios 90 donde ya estaban presentes los invariantes antes citados (Via de
Ronda, SG , corredores lineales en torno al barranco, etc.). Su particularidad principal
es que pretende ser una continuacion de las pautas que le da el tejido del entorno del
Lomo Guillen, con manzanas con una dimension muy concreta ligada al Sistema de
Ordenacion de manzana cerrada. Con ello a la via de Ronda acompafian otras tantas
vias secundarias paralelas a aquella y que con la solucién de dos transversales que
surgen perpendiculares a la via de Ronda, producen una trama parecida a la existente
en el resto de la Ciudad. En la cuadricula central se resuelve un amplio Espacio Libre
Central que responde a las necesidades de articulacion y movilidad dentro del nuevo

tejido, como “lugar de paso” y esparcimiento.

La solucion estéd basada en tres sistemas de ordenacion: Edificacion singular para los
equipamientos y dotaciones, el de manzana cerrada para la residencia y uso comercial

y el de edificacion en hilera o adosada para las manzanas unifamiliares.

Se implanta la edificacion de mayor altura ( 5 plantas) hacia los ejes principales, la Via
de Ronda y la Avda. de la Mancomunidad del Norte, implantandose en locales en
planta baja la oferta comercial que queda bastante accesible desde el Mercado,

aunque no apuesta por la condensacion del uso en una sola &rea.

Su mayor defecto radica en que la pretendida continuidad de las vias hacia el Lomo,

es solamente una solucién formal, no funcional, pues todas ellas acaban en el borde
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del barranco, pues de continuar, el barranco casi se entenderia “canalizado” bajo un
denso sistema viario. Por ello se opto por los pasos peatonales y el Unico nexo rodado
con el lomo es la propia via de Ronda. Asi mismo es patente la diferencia topogréfica
gue existe entre el sector SUSO /R6 Barranco de las Garzas y el lomo Guillen donde
es imposible que haya una estructura urbana por continuidad. Desde nuestro punto de
vista si la topografia debe de mandar en el territorio para no transformarlo de forma
radical, ese aspecto se tiene que notar en el tejido que no necesariamente debe de ser
homogéneo ni continuo.

No obstante se cumplen las condiciones, pues es una estructura que funciona vy
respeta las pretensiones del Plan.

- T
[ S=s R

Imagen de la alternativa 1.
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Presupuesto de ejecucién material  3.653.752,43€

15% BIY GG orerrersirsssrsssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssans 548.064,36€
L000] 410 o=\ r= VT 4.201826,79€
10%0 taSAS Y PrOYECLOS.oveereerrermersseesseessessesssessseessesssssssssssesssssssssssesssesssessssesans 420.182,68€
B Y 7= 1 10] o) o= A 4.622.009,47€
DESGLOSE VIALES Y EL
-VIALES: 32.000 M2 X 110€/M2.....conmerreerremermemsressseessseesssssssessssessasesens 3.520.000,00€
-EL: 32.058 M2 X 34,37€ /M2 ....ooreerreerseessssesssssssssssssssssssssssssssssssseseas 1.102.009,47€
01 4.622.009,47€

c. Alternativa 2.

En la alternativa 2 cambiamos el planteamiento tanto a nivel morfolégico como
tipoldgico dando un salto a un concepto de ciudad mas abierto, donde la edificacion ya
no se alinea al pie de la via sino que constituye un elemento integrado en el interior de
la parcela urbanizada donde el espacio libre privado vy el viario guardan una mayor
interrelacién. La densidad del sistema viario se reduce pues esta propuesta necesita
de manzanas de mayores dimensiones con lo cual la ordenacion interna se convierte
en un elemento mas libre pero no por ello menos controlado. La implantacién de los
edificios en el interior de las parcelas residenciales se realiza como agrupacion de
varios edificios con EL entorno a ellos y un sistema de peatonales que articula el
recorrido interno. Su mayor o menor relaciéon con el viario sera definido en los
proyectos de arquitectura, pues el mayor compromiso se referird al grado de respeto

por la topografia existente.

Los elementos componentes de la ordenacién de la parcela residencial como el
namero de edificios (ocupacion), altura (grado de esponjamiento), dimensiones y
separacion entre edificios, como el espacio ajardinado, los ejes de transito rodonal
(acceso garaje), los de transito peatonal y el estudio de limites con el sistema de
vallado, conforman las pautas que deberan estar reguladas en el planeamiento.
Hemos hecho una apuesta para fomentar la edificacion de 6 plantas en vez de 5

(vivienda colectiva) o 2 (en hileras).

La parcela comercial de uso exclusivo es otra novedad, que contrasta con la idea de la
otra alternativa de bajos comerciales en los edificios residenciales. Se implanta

cercana al edificio del Mercado en parcela exclusiva, en una relacion de compromiso
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con aquél. En este caso le damos mas importancia a su relacién con la Via de Ronda,
aunque por la longitud de la parcela tendria mas problemas de integracion en la
pendiente de la parcela. Igualmente el edificio se propone disgregado para conseguir
unas proporciones acordes al territorio donde nos encontramos introduciendo la
jardineria dentro de la propia parcela, con lo cual la imagen se muestra similar a las

edificaciones residenciales pero con una menor altura.

En cuanto al sistema general terciario y parque urbano y su ordenacion, no se varian
los planteamientos esenciales de la anterior alternativa. Si que los espacios libres
publicos del interior del sector modifican radicalmente su disposicién espacial, que
cambia de una implantacién mas central y tradicional, a un parque lineal a lo largo del

Barranco de las Garzas.

Con todo ello, se consigue un tejido verde lineal a modo de cinturén que recorre toda
la zona Sur del sector y que hace de articulacion con la Ciudad existente,
convirtiéndose en un eje de movilidad peatonal y de bicicletas. Se remata por la zona
Sur-Este en una zona deportiva y aparcamientos que lo relaciona con el acceso por el

camino de San Sebastian y el Parque urbano interior del PEPRI. del Casco.

Una serie de puentes peatonales ligeros hacen de nexo entre una parte y otra del

Barranco de las Garzas.
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Imagen de la alternativa 2, donde se observa una reduccion del sistema viario, donde
el espacio libre se conforma no de forma central como en la solucién anterior sino de
forma lineal. La superficie terciaria (azul), entorno al barranco se conforma en el
sentido a la via de Ronda.

DESGLOSE VIALES Y EL

-VIALES: 30.040M2 X 110€/M-2.....oomrereeereemrerseesseesssesssesssessssesssesssssesssees 3.304.400,00€
-EL: 16.149,93M2 X 34.37€ /M2 555.073,09€
TOTAL s s 3.859.473,09€

d. Alternativa 3.

Esta alternativa es una variante de la anterior. Se sigue apostando por la solucion de
la Ciudad esponjada en altura y de baja ocupacién, primando los EL en las parcelas
residenciales. La diferencia radica en la solucién que el estudio detallado realizado en
la parcela comercial que ha dado una alternativa distinta a la dispersion edificatoria

gue se proponia en la citada parcela. En primer lugar, la parcela en esta solucion,
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permaneciendo con la misma superficie ha modificado su posicion, presentando su
lado mayor hacia la Avda. de la Mancomunidad del Norte, lo que la hace mas
integrable en la topografia en pendiente (7,25%) de la via de Ronda. Con ello se
resuelve una plataforma-zocalo escalonada que se desarrolla en toda la parcela,
desde la Avda. Mancomunidad al viario transversal en cota inferior sobre la cual se
resuelve la edificacion comercial propuesta. Que puede solucionarse en un solo
edificio o varios separados cumpliendo unas minimas condiciones de retranqueo para
que la plataforma se siga entendiendo como z6calo. Bajo este zdcalo se desarrollan
todos los usos que complementan al comercial como son fundamentalmente los de
aparcamientos, carga y descarga, almacenamiento e incluso uso comercial
computable dentro de la superficie maxima comercial considerada. Asi mismo, esta
alternativa le otorga una diferencia cualitativa en cuanto a la permisividad de usos a la
Parcela P2 permitiendo como alternativa de forma parcial o total la residencia
comunitaria en edificio exclusivo hacia la nueva Via de Ronda, de tal manera que
pueda constituir un elemento rotacional mas que junto con el SG ofrezca un uso de

servicio publico a dicha calle.
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Imagen de la alternativa 3, donde se observa el parque lineal a lo largo del
Barranco de las Garzas, eje de movilidad y el uso terciario en torno al Mercado
Agricola.

DESGLOSE VIALES Y EL

-VIALES: 31.540M2 X 110€/M-2.....oomrereerreerreesemsseesssesssesssessssesssssssssssessens 3.469.400,00€
-EL: 16.149,93M2 X 34.37€ /M2 ....crsmrrmmrmirmsssssssmsssssssssssssssssssssssssssssssss 555.073,09€
TOTAL oot e 4.024.473,09€

e. Alternativa elegida.

Para la eleccion de la alternativa méas idonea se han elaborado una serie de
indicadores tanto territoriales como ambientales y econdmicos que hemos puntuado

Son los siguientes:

- 1.-Eficienciaterritorial (Grado de esponjamiento de la solucién).

Se trata de analizar el grado de esponjamiento en las parcelas privadas, es decir la
relacion de suelo ocupado por edificaciones y Espacios libres ajardinados que se

puedan conformar.

- 2.-Grado de definicion y pormenorizacion de las actuaciones y por tanto del

control morfolégico.

Indica la mayor o menor intencionalidad de controlar el resultado final de la
morfologia, basado en la utilizacibn de mas o menos instrumentacion urbanistica para

dicho control.

- 3.-Lectura global del territorio (Grado de reconocimiento de la topografia

originaria).

Es un indicador que nos permite analizar el grado de adaptabilidad de las parcelas una

vez urbanizadas y coincidencia con la topografia originaria del terreno.
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- 4.-Conectividad al resto de la estructura urbana existente.

Indica la cantidad de nexos que se utilizan para la relacién pretendida.

- 5.-Accesibilidad.

Es una caracteristica que indica la capacidad que tiene el sector para acoger fluencias

del exterior con una cierta facilidad.

- 6.-Movilidad interna.

Indica la capacidad de movimiento en el sector por medios que no sean los vehiculos

de particulares.

- 7.-Reutilizacién del suelo agrario existente.

Consideramos es uno de los mas importantes indicadores ambientales pues de su
andlisis se deriva el grado de consumo de los recursos preexistentes en las

necesidades del propio sector.

- 8.-Costo de las obras de Urbanizacion en relacién a su calidad urbanistica
Indica la relacién que existe entre la bondad de la actuaciéon y la economia de las

obras de urbanizacion.

ALTERNATIVAO|ALTERNATIVA 1|ALTERNATIVA 2 |JALTERNATIVA 3

Eficiencia territorial 3 4 4

Control morfolagico 0 4 2 4

Lectura global 1 2 4 4

Conectividad ] 4 3 3

Accesibilidad 1 3 3 3

Movilidad intema 1 3 4 4

Reutilizacion del suelo 2 2 4 4

Costo obras de Urhanizac, 0 2 4 3

|T'DTAL | E| 23| 28| 29|
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1.4 Justificacion comparativa de la alternativa elegida

Tal como se evidencia en el andlisis, los aspectos relacionados con la eficiencia
territorial, la movilidad interna y la lectura global, son los que muestran la diferencia
en mayor puntuacion de las alternativas 2 y 3 en relacion a la 1. Es evidente que el
sistema de ordenacion utilizado en las dos primeras (edificacion abierta) permite
mayor permeabilidad y menor ocupacion de suelo por la mayor altura de las
edificaciones. Por otro lado, la propuesta de parque lineal siempre va a favor de la
potenciacion de las fluencias de personas entre los polos Mercado-Casco Histérico
con un recorrido de bicicletas tanto a nivel de ocio como de circulacién de personas.

La diferencia entre la dos y la tres, radica en que el control morfolégico de la Parcela
comercial en la alternativa 3 se ha pormenorizado de forma mas definida como
edificacion singular que en la segunda aparece practicamente como una variante de
edificacion abierta dejando sin solucionar muchas incégnitas que influirian en la
bondad de la solucion urbanistica. Por otro lado, los costes de urbanizacién son
sensiblemente inferiores en la 3 que en la 2 teniendo en cuenta que el cambio de

posicion de la parcela comercial.

Por todo ello, se estima como mas idonea en su conjunto la alternativa 3.
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2. DESCRIPCION PORMENORIZADA DE LA PROPUESTA ELEGIDA

Como ya se expuso en el apartado dos de este documento “JUSTIFICACION DE LA
PROCEDENCIA DE ESTABLECER LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL
SECTOR EN EL MARCO DE LA REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL’, la
necesidad de potenciar un sector estratégico a nivel de la comarca, para albergar usos
esenciales para el desarrollo territorial como el uso terciario como el Mercado agricola
comarcal y zona comercial complementaria aledafia, junto con el necesario desarrollo
residencial para albergar el futuro crecimiento con diferentes ofertas residenciales en
sus diferentes categorias, a la vez que una gran cantidad de usos publicos de caracter
dotacional ha sido la intencién general. EI completamiento de ejes viarios muy
importantes para completar el anillo conector de la nueva Ciudad (Via de Ronda, Lomo
Guillen y Avda. de la Mancomunidad), ha sido otra de las intenciones basicas. Se
optimizan las sinergias que generaran los nuevos espacios libres (parques lineales) y
dotaciones a implantar en su conexion con el resto de la Ciudad, fomentando la
movilidad interna, siendo todo ello un objetivo fundamental que determina el disefio
gue regira la ordenacion propuesta, dictada en ejecucion del meritado Plan General de

Ordenacion.

2.1 Estructura general del &mbito objeto de ordenacion

El area objeto de ordenacion se corresponde con el sector SUSO/ R10, delimitado en
el Plan General de Ordenacién en atencidén, precisamente a que, su privilegiada
situacion de colindancia con el casco urbano, lo conformaba como via indispensable
para canalizar no sélo el mas importante y previsible crecimiento poblacional del
nucleo en un futuro, sino también como localizador fundamental de centros de caracter
terciario y dotacionales en sus diferentes categorias, entre los que podemos contar
con usos comerciales que dificilmente pueden tener acogida en el Casco dada la
carencia de suelo. Se presenta, por tanto, como un area con la capacidad de rematar
urbanisticamente el casco urbano, dotandolo de infraestructuras y dotaciones de las

que carece.

Llegados a este punto, cabria decir que gran parte del interés de este suelo procede

no sélo de su colindancia al casco urbano y, por tanto, en atencion a su condicion de
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elemento canalizador del crecimiento del municipio, sino también de representar un
elemento fundamental para la conexién de las comunicaciones con los suelos del
entorno y el casco urbano, por lo que se potencia las comunicaciones del nuevo SGT y
PU incluido en el sector con el resto de la Ciudad a través de la via de ronda, gran eje
verde arbolado que conecta el nudo de acceso a La Atalaya con el Lomo Guillen.

Otros datos de partida a considerar a la hora de establecer la nueva ordenacion, tal
como se ha dicho, son la proximidad en el limite Norte del sector con la carretera de
interés insular GC-2, resolviéndose la transicion entre el sector ordenado y dicha
carretera mediante el Espacio Libre que actuara como barrera “verde” de proteccion y
transicién y que a su vez lo utilizamos de conexién peatonal y de bicicletas a lo largo
de todo el sistema. Este recorrido se continua a través de una zona de aparcamientos
al comienzo de la propuesta de un parque lineal anexo al Barranco de las Garzas que
constituye un nuevo espacio de ocio donde priman los espacios ajardinados y
dependiendo de la topografia conformaran espacios diferenciados para estancia con
pendiente mas suave o aterrazados. Con ello se intentard dar respuesta adecuada a
las limitaciones que las afecciones producidas tanto por el cauce del barranco como
por la carretera van a introducir en la propuesta. En este sentido, se establecen las

siguientes determinaciones:

Con respecto al Barranco de Las Garzas:

o Al establecerse el parque urbano (PU) junto al en el Barranco de Las Garzas,
se garantiza que las edificaciones previstas respeten sobradamente la zona
de servidumbre desde el borde del cauce de 5 mts. que se resuelve en

cualquier caso con zona verde de caracter publico.

e El propio Barranco ser& acondicionado eliminando en primer lugar posibles
acopios de materiales existentes, reparando los muros de piedra y definiendo
sus bordes indefinidos. Se tratara de forma natural con tierra batida para que
pueda ser utilizado como paseo natural, e incluso el ajardinado de sus
bordes sin que ello produzca la obturacion del cauce. Esta previsto el
puenteo en diferentes puntos desde la nueva urbanizacién en su conexion

con el sector de SUSO colindante del Barranco de Las Garzas con una via
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rodada y puentes ligeros peatonales y también la conexién del SG docente
existente, a través del puenteo del mismo con la via de Ronda obra

fundamental que se definira en siguientes apartados.

e Obviamente, el Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el sector necesitara
la autorizacion del Consejo Insular de Aguas de Gran Canaria, en cuanto a
las actuaciones dentro de los limites del barranco y servidumbres se

refiera.

Con respecto a la carretera GC-2:

- Se prevé la localizacion del Sistema Genera Dotacional y | de Espacios
Libres entre el limite del sector y la GC-2 a fin de que actie también como
barrera verde de proteccibn y transicién, garantizdndose que las
edificaciones previstas respeten las afecciones de la ley de carreteras. En
este sentido el limite del sector y Sistema General est4 completamente
fuera de la zona de dominio que se encuentra a 8m de la arista exterior de
explanacioén, limitdndose los actos de ejecucién de cualquier edificacion
dentro de los limites de las lineas limites de edificacion de 30m desde la
linea blanca de la GC-2 y de 12m desde el ramal de acceso al nudo Guia -La

Atalaya en su direccion las Palmas.

e Todas las instalaciones y ejecuciéon de obras en zona de servidumbre y
afeccidon estaran sujetas a las condiciones y limitaciones de la Ley de

carreteras de Canarias.

Con respecto al nuevo tejido:

El nuevo tejido se conforma en base a una zonificacion por usos definidos por un
sistema viario principal, secundario y terciario, que compone el tejido de la nueva
ordenacion. La jerarquizacion de los mismos como se verd es la idea fuerza de la
nueva composicion, siendo la nueva estructura un conjunto de elementos que van
disminuyendo su potencia a medida que nos adentramos del Norte del sector

(accesibilidad) hacia el Sur (usos internos).
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2.2 La estructura viaria principal de acceso al interior del sector

Tal y como se describia anteriormente, la ordenacién que se propone se estructura
fundamentalmente desde los dos nudos de acceso de la GC-2, es decir Rotonda Guia-
Galdar y la de Guia- Atalaya. La Via de Ronda que circula tangente al SG, cruzando
todo éste, une estas conexiones a través de la Avda. de la Mancomunidad del Norte y
la Avda. del Lomo Guillen, esta ultima externa al sector pero no por ello menos
importante para su desarrollo. De esta via surge el sistema organizativo viario del

sector, tal como se explicara mas adelante.

2.3 La organizacion de los usos

El sector constituye un conjunto de usos jerarquicamente organizados en base a su
potencia que corresponde a la propia jerarquia de la organizacion viaria, eje de su
éxito de funcionamiento tanto global como interno. En este sentido, los usos
Dotacionales del SG y los Usos terciarios que el propio sector ofrece se organizan en

base al viario principal (Via de Ronda y Avda. Mancomunidad).

Los usos que conforman el tejido general del sector como el residencial se organiza
por el viario secundario fundamentalmente aunque teniendo conexiones directas con

el principal.

Por dltimo el Espacio Libre publico se resuelve con las conexiones del sistema

peatonal y rodonal de bicicletas terciario.

2.3.1. Usos dentro del SG Terciario y Parque Urbano incluido en el sector

- Uso SG Mc (Mercado Agricola):

Se trata en primer lugar de una parcela con el edificio en construccion al amparo del
Decreto de Gobierno 148/2009 utilizando un antiguo estanque protegido por el Plan
General. La ficha del SG del Mercado Agricola es la que realmente ordena
pormenorizadamente este edificio en base a las condiciones sustantivas del Decreto,
la cual se adjunta seguidamente. En segundo lugar y como edificio complementario al

mercado la ordenacién pormenorizada acoge una edificacion preexistente para uso
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igualmente de Mercado de productos mas artesanales como el queso. Esta edificacién
es otro estanque de forma circular de hormigén, que se unird por un puente pasarela

con aquel.

A continuacion, se adjunta la ficha del Sistema General Dotacional y Parque Urbano

en Finca Clavijo:
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Clasificacion del suelo: Urbanizable Categoria: Sectorizado Ordenado Residencial
Ambito de planeamiento: SUSO/R-10  Estado actual: Sin ejecutar

Superficie: 36.521,42 m’ Uso: Espacio libre publico y usos comunitarios

\ o -
07

Figura de desarrollo:

Ordenacidn directa especifica por el Plan General de Ordenacion. Anexo | a la Normativa de Ordenacion
pormenorizada volumen IV, salvo el drea destinada a mercado agricola que se ordena de acuerdo a las
condiciones particulares que se adjunta a continuacion.

Instrumentos para la ejecucion material:
Proyecto de ejecucion de sistemas

Forma de adquisicion:

%
g
e.
g
:
:
:
:
2
:
£
8
3
:
S
s
8
8
:
:

Cesion gratuita y obligatoria con cargo al aprovechamiento urbanistico del sector SUSO/R-10 Finca Clavijo.
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SISTEMA GENERAL DOTACIONAL ¥ PARQUE URBANO EN FINCA CLAVIJO  5G-DyEL/PU 2

Condiciones de la ordenacian:

Este Sistema General se incluye en el sector SUS0/R-10 Finca Clavijo, con una superficie de 36,521,42 m® de
superficie, destinando como minima el 45% de esta superficie al Sistema general de Pargue Urbana.

Em el parque urbanc podram implantarse instalaciones deportivas abiertas e integradas en el mismo, asi
cormie reutilizar las edificaciones e infraestructuras hidrdulicas existentes en el drea con usas dotacionales
que complemente las actividades que puedan darse en aquel o relacionadas con el mercado agricola.

El resta de la superficie, gue no se destine a pargue urbane, se destinard a uses dotacionales de cardcter
comunitario, donde predominen los usos administrativos, docentes (8.000 m's como minima para este
Ultimo uso) y de servicios urbanos (entre ellos el mercade agricola comarcal con una superficie de 5145
m’], ademas de los de ocio y esparcimienta.

0, URBANO ¥ URBANIZABLE

La ardenacidn pormencrizada de este sistema general (5G-0y PU 2) se desarrollara por el Plan Parcial que
ordene el sector en el gue se incluye, salvo el Ambito destinado al mercado agricola comarcal gue se hard
con las condiciones gue se acompafian a continuacién y gue venian definidas en el decreto 148/2009, Mo
obstante la totalidad del sistema general debera cumplic las siguientes determinaciones:

1- Edificabilidad bruta: 0,40 m”/m’
2.- Sistema de Ordenacidn: Edificacién singular aislada eon una altura mdxima de 4 plantas.

3.- Edificabilidad neta en espacios libres: 0,10 m®/m” en edificaciones aisladas de 1 planta v
superficie mdxima edificable de 250 m’c de nueva implantacidn v la edificabilidad de las
edificaciones preexistentes.

El antiguo camino del Bardo cuya traza permanece parcialmente se deberd conservar y recuperar en el
ambito del Sistema General, que coincide con el extremo oeste de la parcela del mercado agricola.

El 5G-D y PU2 se ejecutara mediante proyectos de ejecucion conforme a la ordenacion del Plan Parcial v
PGEO, con cargo a las administraciones poblicas.

Se tendra en consideracion el articulo 16.2, de la Ley 91991 de Carreteras de Canarias.

Condiclanes particulares y de cardcter pormenorizado para la implantacién y desarrallo del Mercado
Agricola Comarcal:

Las determinaciones que agui se aportan son |as que regula el Decreto 148/2009 adaptandolas al lenguaje
normativa del presente PGO, ademas se han concretado algunas de las determinaciones estableciendo
limites para conseguir una mejor adaptacién del mercado agricola a los criterios compositivos que preve el
citado decreto.

1.- Respecto a los Usos permitidos

Uso predominante: datacional en la categoria de servicios urbanes de mercade de abastos (Mercado
Agricala).

Uses complementarios: asecs, Estacidn Transformadora, cuarto de maguinas, dreas de descarga, oficinas
para la administracion del mercado, almacenes, camaras frigorificas, aparcamientos, etc. Ademds se
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permitiran actividades vinculadas zl uso agrario, locales comerciales destinados a bares, cafeterias y
restaurante, uso docente destinado a guarderias y jardines,

2.- Respecta a las condiciones de implantacion de la edificacion.
Altura de la edificacion: Nomero de Plantas sobre Rasante 3P y 14m de altura hasta la cornisa,

Superficie Construida Maxima: 4.300m e/SR. Libre B/R.

0, URBANC ¥ URBANIZABLE

PARCELA, 5F1
SUPERFICIE TOTAL 8 145

3.- Respecto a las condiciones Urbanisticas Particulares:

- El uso del mercado agricela, asi como también los uses complementarios definidos anteriorments,
ocuparan el recinto que ocupa el antiguo estanque y sus aledafios dentro de los limites del ambito
territerial sefialado en la imagen anterior. 5e deben, en cualguier caso, mantener come separte fisico de la
intervencion, los muros y estructuras portantes del mismo sin afectarlos, tratandolos a nivel de
intervencian arquitecténica coma "contenador” ¥ tenlendo en cuenta igualmente las determinaciones del
catilogo arquitectdnico municipal en el que estd incluido en lo que se refiere a las intervenciones de
rehabilitacion y/o restauracion de los elementas preexistentes dignos de conservacian, Excepcionalmente
se permiticd la apertura de huecos, conceptualmente justificados, para solucionar dnicamente su acceso o
relaciones interior-exterior, dejando el resto de la estructura muraria sin hueece alguna,

Em cualguier casa se atenderd a las determinaciones sobre patrimonio de la Seccidn 18 de Patrimonic del
PIOGC y en el Catalogo arquitectonico municipal,

- 5e establecerd como oriterio compesitive principal el dominie de las lineas horizontales en la imagen final
de la intervencian, intentando conservar la especialidad interior del estangue en el sentido de entender no
como simples muras "zécale” o de contencidn, sino coma mures que encierran en su interior un gran
espacio wacio, generado por la ausencia de agua, unitaric de gran calidad espacial y proporcionado
volumen,

- En caso de existir cubierta, ésta no deberd apoyarse en las paredes del estangque con ol abjeto de
conseguir la idea de lamina flotante, predominande la horizontalidad de la misma en su composician
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arguitectdnica, teniendo que ser susceptible de colocar paneles para generacion de energia fotovoltaica
que gueden ccultos desde la visidn de la escala urbana.

Al objeto de conseguir el criteric compositive principal de las lineas horizontales en la imagen final de la
intervencidn y que la cubierta no debe apoyarse en las paredes del estangue con el objeto de conseguir la

idea de l&mina flotante, se deberan cumplir las siguientes determinaciones:

1.- La altura maxima del plano de cubierta del deposito sobre la coronacion del muro no debera
superar 1/3 de la altura del muro del depdsito, cualguier otro elemento deberd guedar integrado
bajo la cubierta y ser de escasa entidad.

2.~ El depdsito deberd percibirse con rotundidad v dominio dentre del conjunte edificado, Los
cuerpos adoszados al depodsito seran de escasa entidad, sin distorsionar su comprension y
percepcidn espacial unitaria ni su volumen interiar y exterior,

3.- La utilizacidn de materiales deberd ser respetuosa con la edificacidn protegida y no desvirtuarla
mi entrar en competencia con sus cualidades. La posible utilizacidon de paneles para generacion de
energia fotovoltaica no deberd alterar o distorsionar la percepcidn del depdsite hidraulico
protegido.

4,- Coma parte de sus condiclones histdricas v etnograficas en la intervencian de la pieza debe
haber referencias a su vinculacion con el uso del agua, como parte de la memoria de este
elementa. Asimismao, deben conservarse la cantonera v los elementos hidrdaulicos ascciados al
depdsita, como parte de la identidad de la edificacion original.

- 5S¢ podra ocupar con edificacion la superficie "extramuros" del estamgue com usos que ayuden a
recualificar el espacio crcundante con usos de servicios complementarios al Mercado siempre respetando
la superficie ocupada maxima. En cualguier caso se debera cuidar la relacion compositiva y arguitectonica

entre dicha pieza extramuros y el volumen preexistente del estangue.

- Es obligatoria la provision de aparcamientos y zonas de descarga v maniobra bajo rasante gue cumplan
con las necesidades del uso pretendide,

- El acceso de servicio de carga y descarga y para los aparcamientos y zonas de descarga ¥ maniobra bajo
rasante deberd cumplir con las necesidades del uso pretendido,

3.- Respecto a las Medidas correctoras para las actuaciones.

Las medidas correctoras seran las contempladas en el proyecto, asi como las especificadas en los informes
oportunos v, en todo caso, seran las siguientes:

. Durante |a fase de obras, la pérdida de calidad del aire debido a la presencia de particulas en
suspension provocadas por los movimientos de tierras y el viento, se mitigard rociando con agua la
superficie expuesta,

. Los materiales de construccidn y los residuos producides durante esta fase deben ser colocados
de modo que produzcan el minimo impacto, ya sea paisajistice o de cualquier otro tipo.

. FICHERO DE AMBITOS DE ORDENACION DIRECTA DE LOS SISTEMAS GENERALES EN SUELO ROSTICO, URBANO Y URBANIZABLE

. Al fimalizar y durante las obras se retiraran todos los residuos producidos y se restauraran las
zonas usadas para acopio vy depdsito de materiales, asi como todas las vias de acceso construidas

Ravisidn del Plan General de Ordenacian de Santa Maria de Guia. Adaptacion a las Directrices de
n Ordenacion General y del Turisme, Aprobacian Inicial. 55

%#l ANEXO I

Revision del Plan General de Ordenacidon de Santa Maria de Guia. Adaptacién de las
Directrices de Ordenacién General y del Turismo 57



ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacion directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

SISTEMA GENERAL DOTACIONAL ¥ PARQUE URBAND EN FINCA CLAVIJO  SG-DyEL/PU 2

de forma provisional para el transito de la magquinaria durante la obra. Los residucs se
transpartardn a vertedero autorizado.

. Con el objeto de evitar el impacto paisajistico en la zona, las instalaciones de suministros
propuestas respetardn la topografia existente. Ademas, en la colocacion de las redes de
saneamiento y vertido, se reservara tierra vegetal antes de su construccion para poder, una ver
finalizadas, proceder a la restauracion del manto vegetal.

Se dard al proyecto un adecuado tratamiento paisajistico a fin de facilitar su insercidn con las formas y
cerramientos de las edificaciones existentes en el entorne, En este sentido, s& incorporard un estudio sobre
la conveniencia de aplicacion del tono blanco o la posibilidad de wtilizar, al menos puntualments, colores y
Eamas terrosas gue minimicen |2 discordancia cromitica en mures v'o edificaciones.
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- Parcela SG Mc (estanque circular junto al Mercado Agricola):

Esta futura infraestructura que va a ser destinada a una posible ampliacién del uso del
Mercado podra incluso tener una conexién fisica a través de una pasarela peatonal

gue puentea el camino entre los dos edificios.

El destino pormenorizado es complementar o apoyar los usos que el Mercado posee.

Su cubierta ird en consonancia a la forma peculiar circular del edificio.

- Uso SG Docente SG Do:

Constituido por una parcela que incluye dos subparcelas. Una para docente de Centro
de Educacién Primaria y otra para Centro de Educacién Infantil. Previsiblemente
sustituiran a los Centros educativos dentro del Casco Historico. Se desarrolla
mediante el sistema de ordenacion de edificacion singular segun las normas
especificas que esta ordenacion le otorga. Es muy importante en su ordenacion, la
relacién con la via de Ronda y la organizacién de las salidas y espera de alumnos por

los laterales de estas parcelas hacia el parque urbano.

Es igualmente importante el vallado del edificio hacia los espacios pertenecientes al
parque urbano cuya propuesta se regulara exigiéndose por la normativa la misma
calidad que al sistema viario evitdndose los muros mas altos que 1,50 mts y vallas

superiores a 2,50 mt.

- Uso de EL SG Parque Urbano:

El parque urbano se desarrolla segun la exigencia de superficie minima del Plan
General con una minima edificabilidad que acoge igualmente el uso deportivo del
sector, integrado con el mismo, en instalaciones descubiertas cercanas a la parcela
del Mercado. Es fundamental en su ordenacion el sistema sendas peatonales y de
bicicletas que el Proyecto de Urbanizacién ha de proyectar siguiendo las indicaciones
vinculantes de esta ordenacion pormenorizada. Se recupera el camino de bajada
lateral al Mercado y el trazado residual del camino del bardo como acceso al parque.

Se integraran en el mismo las edificaciones agricolas preexistentes igualmente
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protegidas por el Plan junto al mercado, que servirdn de usos complementarios tanto
al P.U. como al propio mercado (SG CDI).

En cuanto a su disefio pormenorizado, es el proyecto de urbanizacion el que
establecera en el marco de las exigencias vinculantes de la normativa, su especialidad
y geometria. En apartados sucesivos se describen las condiciones generales del resto
de los espacios libres del sector en cuanto a disefio y plantaciones vegetales que se
exigirdn igualmente para el P.U. Todo ello, para que el paisaje tenga un tratamiento

unitario.

2.3.2. Usos propios del sector que no son SG

a. Equipamientos

- Uso equipamiento comercial.

Otro aspecto fundamental en esta propuesta de ordenacién, era establecer una
parcela denominada P-1 de un tamafio importante para destinarla a uso
exclusivamente comercial y de alcance para al menos que dote de un servicio
complementario al Mercado Agricola en el ambito Local Municipal aprovechando la
atraccion de publico a éste Ultimo, que si pretende tener un caracter comarcal. Esta
parcela se sitta sobre la Avenida de Ronda del sector objeto de esta ordenacion, justo
enfrente del Mercado Comarcal y cuyo acceso a aparcamientos se producira al igual
gue en el caso del mercado agricola a través de la rotonda de acceso desde la
autovia a La Atalaya y el casco de Guia en su conexiéon con la Avenida de la
Mancomunidad del Norte, pero no directamente sino adentrandose en la nueva via de
ronda, a 100 metros de la rotonda que conecta con ella con el objeto de evitar atascos
en la autovia, segun se deduce de las medidas impuestas por el estudio de movilidad.

La Ordenacion de esta parcela se realiza teniendo en cuenta la pendiente del 7,25%
de pendiente que la Via de Ronda va a tener que viene determinada por el edificio y
viario de acceso del Mercado que ya estan definidos y ejecutados, donde el sistema
de ordenacioén de edificacion abierta se particulariza para este caso especifico, debido

a que se pretende controlar morfolégicamente al maximo el resultado final.
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Teniendo en cuenta que se trata de una parcela de uso Terciario que fomenta la idea
de Centralidad Urbana de esta &rea y ayuda a reforzar la idea de Centralidad
Comarcal de este suelo conjuntamente con el resto de actuaciones previstas en el
PTP-14, ha de diferenciarse tipolégicamente del uso residencial previsto cuyo sistema
de ordenacion es el de edificacion abierta.

Se pretende mas fomentar la implantacion en este caso en horizontal que en vertical
(la residencia se desarrolla en vertical), al igual que se hizo con el Mercado agricola de

tal manera que se produzca un dialogo entre ambas piezas de uso terciario.

Como se ha mencionado anteriormente, la topografia de la zona condiciona gran
parte de las soluciones espaciales y morfoldgicas de los edificios. Por tanto, la idea es
la de conformar una plataforma-z6calo escalonados, que ocupando toda la parcela
constituya el zécalo de la nueva edificacion y que sea este elemento el que establezca
la relacion entre la edificacion sobre éste y el sistema viario que rodea la parcela. En el
caso del viario en cota superior (Avda de la Mancomunidad) el zécalo es casi
inexistente; en las dos vias laterales (via de Ronda y de Servicio interior del sector) el
z6calo es irregular conformando cartabones cada vez mas importantes a medida que
la via desciende y en el frente del viario inferior, el zécalo bajo la plataforma se
convierte en acceso de los vehiculos de servicio de carga y descarga y aparcamientos.
Este z6calo escalonado estara regulado en su altura en relaciéon a la rasante del

viario no pudiendo ser mayor de 7mts en cualquier punto del terreno.

En cambio, la manera de implantarse la pieza exclusiva comercial sobre la plataforma
que conforma el z6calo es mas libre, tal como dicta el sistema de ordenacion de
edificacion singular, pudiendo constituir un solo volumen o varios volimenes
separados siempre retranqueado de la alineacion oficial donde esta implantado el
zocalo, para diferenciar uno de los otros. Igualmente el tratamiento en materiales
debera ser diferente en el sentido que el zocalo debera tener un aspecto pétreo y el
material de las piezas superiores mas ligeros, de tal manera que se produzca un

dialogo y una referencia al edificio del Mercado, no una mimesis.
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El control de alturas como la implantacion de las piezas comerciales se estableceran
en relacion a los planos horizontales de las plataformas que constituiran a estos

efectos, parcela urbanizada.

En cambio el control de altura méaxima de la plataforma tal como se describié

anteriormente se regird por la rasante del viario.

Estas piezas que conforman el zécalo y las edificaciones sobre éste, contendran usos
diferenciados. El primero contendra principalmente los aparcamientos necesarios,
areas de servicio de carga y descarga, almacenes, etc. que no constituiran superficie
computable a efectos de edificabilidad. Unicamente si se decidiera utilizar una zona en
el nivel de zécalo con uso terciario, esta si computaria. Igualmente y a todos los
efectos, la totalidad del volumen comercial sobre las referidas plataformas computara

como superficie edificable.
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- Equipamiento Social.

El edificio debera proyectarse buscando una relacién en forma de escalonamiento
con la parcela P8 de EL debiendo buscar igualmente un dialogo en su disefio en
fachada, tanto frontal como lateral (hacia el peatonal en escaleras), con el muro de la
base del edificio de los salesianos, buscando una relacion de compromiso en
materiales, cromatismo con aquel, resolviendo el encuentro (no alineado) entre un
elemento y el otro. Su cubierta que posee gran presencia visual desde el jardin de la
araucaria, debera tener el aspecto de ajardinada (se podra resolver con pérgolas
ligeras ajardinadas sobre la cubierta que no suponga superficie construida o ser la

propia cubierta la que este ajardinada).

En cuanto al Parque urbano, te envio el trabajo que se hizo sobre los espacios libres
gue creo que te servira para describir las normas que se le dictan al proyecto de

urbanizacion para su disefio e incluso el del sistema viario.

b. Uso residencial.

- Uso residencial en vivienda colectiva.

Las Parcelas P2, P3 y P4 estan destinadas al uso residencial de vivienda colectiva en
edificacion abierta. La Normativa expresa la voluntad de que la edificacion se
compacte lo suficientemente para que el espacio libre interior de parcela sea muy
importante y su valor paisajistico sea igual de predominante que el espacio libre

publico exterior.

En cuanto a la edificacion:

Se desarrolla en una implantacion acotada sobre la parcela urbanizada, conformando
conjunto de edificios que ocupan un maximo de 40% de la superficie de parcela. Se
disponen de forma libre en la parcela pero con la condicion que su implantacion nunca
comporte la formacion de pantallas o barreras visuales. Se intenta que de un extremo

de la parcela al otro haya una cierta permeabilidad del espacio, que incluso fluya por la
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planta baja del edificio que se destina Unicamente a las zonas de servicios de accesos
y complementarios, intentando fomentar usos comunitarios, como locales de
reuniones, gimnasios, spa que sirvan de apoyo a los usos comunitarios de los jardines
privados interiores. Con ello la topografia del terreno, seré solo alterada levemente. La
relacion con la calle exige un retranqueo minimo de 5 mts. con el objeto de producir
ajustes de la modelacion del terreno con la calle de forma suave a la vez que sirvan de
entrada comoda a los aparcamientos que ocuparan los s6tanos dispuestos solamente

en la planta ocupada por los edificios.

Las alturas de esta tipologia se permite en una horquilla ente 4 y 6 plantas, para
producir juegos entre los edificios de tal manera que se puedan producir edificios mas

bajos donde interese por razones paisajisticas.

En el caso de la parcela P-2, se permite siempre que sea una pieza relacionada con la
via de ronda que un porcentaje de la edificabilidad residencial sea para uso de

residencia comunitaria (sociosanitaria, o incluso hotel de ciudad).

- Uso de viviendas en régimen de proteccion oficial.

La reserva para viviendas protegidas prevista en el RDL 2/2008, Texto Refundido de la
Ley del Suelo y en el art. 22 de la Ley 6/2009, de Medidas Urgentes de Canarias, asi
como en el propio Plan General de Ordenacién de este municipio, es el 30% de la
edificabilidad residencial del conjunto de los suelos urbanizable y urbanos no
consolidados con uso residencial. Concretamente el nimero de viviendas de VPO que

se proponen en la presente ordenacion es el siguiente:

Parcela P2 | 46
Parcela P3 | 56
ParcelaP4 | 71
TOTAL 173

- En cuanto al espacio libre privado interior de parcela.

Como se observa, nuestra intencion es que el espacio libre privado tenga la misma
cualificacion que el publico. En el apartado que mas adelante abordaremos se

observara su concepcion de forma unitaria en cuanto a su ajardinamiento para
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conseguir un paisaje unitario, ligado a la palmera como arbol base. Conseguimos con
ello la manera de agrupar edificios que originan con su forma diferente, conjuntos que
intentan apropiarse de espacios que en las zonas mas adecuadas desarrollandose

zonas de estancia, piscinas, juegos de nifios, etc.

A modo de ejemplo no vinculante, adjuntamos un esquema estudio de implantacion en
la parcela P-3 relacionada directamente con el parque que nos permite observar un
posible resultado con un aprovechamiento al maximo con edificabilidad y ocupacién

maxima agotadas.

Con ello conseguimos la consabida permeabilidad y el esponjamiento del espacio
urbano de tal manera que se produce de forma suficiente esa continuidad espacial
entre lo publico y lo privado. Conseguimos igualmente debido a las pendientes mas o
menos suaves, no alterar la topografia de base consiguiendo una parcela urbanizada
con escalonamientos de no mas de 1,5mts, en este caso concreto. Su encuentro con

el parque se produce de forma natural sin alteraciones topograficas importantes.
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Esquema estudio no vinculante de implantacion en parcela P-3
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c. Uso dotacional.

- Uso dotacion deportiva.

La Parcela P-12 DT-DP esta destinada a albergar usos deportivos junto a la zona de
San Sebastian. Su situacion estratégica unida al puente que cruza desde el casco
histérico a la altura del “siete” cuyo acceso se produce bajo un nuevo edificio a través
de un pasaje de caracter publico. Es de resaltar que el bajo en semisétano del edificio
hacia el EL que se ordena dentro del sector SUSO /R6 sirve de equipamiento
complementario a ese EL donde igualmente se desarrollaran actividades deportivas al
aire libre. Por tanto, entendemos que los usos a un lado y otro del cauce del barranco
han logrado tener el mismo cometido en ese punto. Al igual que en el resto de los
usos, de actividades al aire libre, la normativa incidira en el especial cuidado en su

ajardinado y vallado.

-Uso dotacion cafeteria escuela.

Es una idea que se desarrolla en la parcela P-7 DT-CM en una zona de articulacion
del Parque Lineal con el resto de la estructura urbana. Se trata de conformar una zona
en el area de estancia ladica de las familias y nifilos, que sirva de servicio de
restauracion y cafeteria, al tiempo que escuelas taller u otro tipo de centro educativo

relacionado con la hosteleria puedan tener sus practicas.

d.Criterios de ordenacion de los ejes verdes vy espacios ajardinados. Los
ajardinamientos de viales. La via de Ronday el parque lineal del Barranco
de Las Garzas.

- Ajardinamiento en espacio viario.

Se ha intentado implantar el espacio arbolado-ajardinado con caracter estructural. El
arbolado de alineacion a disponer en las calles del sector y en el perimetro del parque
incluira distintas especies, todas ellas frondosas perennifolias para crear una sombra

continua a lo largo de todo el afio.
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Deben respetarse las distancias de los arboles a bordillos, canalizaciones y otros
obstaculos que afectan al desarrollo radical. Los espacios libres ajardinados en los
viarios del sector responderan al siguiente modelo- esquema de medida y distribucion:
por cada dos aparcamientos de vehiculos se instala una zona o banda verde
longitudinal cuya dimensién nunca serd menor de 2.2 mts de ancho por 5 de largo.

[® ® = AL {@‘ @ ® oo | B | ® @ 1® ® B | ® @

ESQUEMA TIPO CALLE CON APARCAMIENTO e: 1/200

- Mediana via de ronda o bulevar principal.

Se procedera al ajardinamiento de la misma con las siguientes recomendaciones:

» Los elementos arboreos tendrén el siguiente marco de plantacion:

De gran desarrollo (diametro >50 cm.) 20 m.

De mediano desarrollo (diametro <50 cm.) 16 m.

El porte de las especies arboreas serd bien columnar, bien fastigiado, evitando la
seleccién de especies con ramificacion horizontal que pueda invadir el espacio de la
calzada. Igualmente se recomienda la plantacién de palmeras en la mediana por

cumplir las condiciones de porte anteriormente descritas.

Se recomienda el empleo de especies vegetales que lleven escasas tareas de

mantenimiento.
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Imagen de mediana ajardinada como la proyectada para el bulevar.
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- Caracteristicas de las plantaciones.

Con caracter general en el sector

El paisaje del parque, su impronta visual exterior, atendera a un disefio naturalista
evitAndose en la medida de lo posible las plantaciones geométricas de arboles y

arbustos en el espacio.

EL principal elemento arb6reo del espacio sera la palmera canaria. La densidad de
plantacién de la misma sera de 25 ejemplares por cada 10000 m? de superficie tanto
en espacios libres publicos como privados. En superficies mayores como menores se

conservara la proporcion indicada.

La plantacién de las mismas puede ser de forma solitaria o en grupos. En este Ultimo
caso, siempre serd en numero impar y estara conformado por ejemplares de diferentes
portes o tamafios, con el fin de conseguir un aspecto de plantaciéon lo mas natural

posible.

El resto de especies vegetales que se plantaran en los espacios libres del sector, tanto
publicos como privados, seran seleccionadas con el fin de crear un espacio diverso y
con variabilidad en colores, formas y texturas. Ilgualmente, se establece la necesidad
de agrupar las distintas especies segln sus necesidades hidricas y edaficas para

facilitar de esta forma su mantenimiento.

La totalidad de arboles que se planten en el sector vendran en contenedor (maceta) y
tendran una altura minima en el momento de la plantacion de dos metros y medio
(2.50 mts), medida hecha desde el comienzo del tronco hasta el final de la copa (es
decir, excluyendo el alto de la maceta). Cada &rbol plantado contara con un tutor (1)
como minimo que ayude al ejemplar en el crecimiento del mismo asi como a la hora
de ofrecer resistencia al viento dominante. Se incluird igualmente en el presupuesto de

plantacion de cada ejemplar una medida suficiente de tierra vegetal fertilizada.

La altura de las palmeras sera la que indique el presupuesto, indicAndose que se

entiende por ALTURA la existente desde el cuello de la planta hasta el punto
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vegetativo (yema terminal), no incluyéndose por tanto ni la altura del contenedor o
cepellén ni la formada por las hojas en posicion natural o vertical. Cada palmera
plantada contard con tres tutores (3) como minimo que ayude al ejemplar en su
crecimiento asi como a la hora de ofrecer resistencia al viento dominante. Se incluira
igualmente en el presupuesto de plantacion de cada ejemplar una medida suficiente

de tierra vegetal fertilizada.

El suministro de las plantas debe ser realizado por viveros de reconocido prestigio y
trayectoria profesional en el cultivo e importacion de plantas, quedando excluidos, por
tanto, aquellos viveros con deficiencias sanitarias 0 de mantenimiento y cuidado de las
plantas y los que realicen una inadecuada conservacion de las plantas por medio de

poda drasticas o invernaderos con plagas y enfermedades.

- Parque lineal Barranco de Las Garzas.

Objeto: se busca la funcionalidad al ser un parque que sera utilizado practicamente
durante todo el afio por los habitantes del sector y del resto de la ciudad

El objetivo es crear un parque con un disefio naturalista evitando plantaciones
excesivamente geométricas y que permita el mayor aprovechamiento posible de la
topografia previa y de las magnificas condiciones edéficas del sector (suelos agricolas

de alta calidad agroldgica y de abandono prolongado)

Estructura del jardin:

Se distinguen varias zonas principales:

Areas de entrada y de salida
Area de juegos infantiles
Talud

Area de paseo

Area de descanso
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Areas entradas-salidas del parque.

Se resaltardn mediante elementos arquitectonicos (portadas o pérgolas) o mediante

elementos vegetales singulares.
Area de paseo.
Se seleccionaran especies vegetales de hoja que proporcionen sombra la totalidad del

afio y al menos en un 75 % de la longitud total del camino con el fin de reducir el grado

de insolacién y aumentar de esta manera la confortabilidad del parque.

En el area de paseo las plantaciones de tapizantes, arbustos y arbolados

acompafaran el recorrido, en el que se insertaran zonas puntuales de descanso que
tendran como apoyo mobiliario urbano de disefio. Estas zonas de descanso del paseo
contaran con elementos utilitarios como bancos, pérgolas y papeleras. Se localizaran
preferentemente en las confluencias de los puentes peatonales que cruzan el
Barranco de Las Garzas con el camino principal del parque.

El resto del arbolado que conformara el paseo se disefiara buscando la alternancia
entre distintas especies preferentemente de hoja caduca con floraciones escalonadas

a lo largo del afio.
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Area de juegos infantiles.

Las especies que integrardn esta zona seran seleccionadas atendiendo a los
siguientes criterios especificos: no toxicidad, ausencia de espinas, no atraer insectos y

proporcionar sombra.

Zona de descanso.

Dominaran las superficies o plataformas de pradera constituidos por céspedes

tolerantes al transito.

Se recomienda en esta zona la introduccion de ejemplares arboreos solitarios que

destaquen por su color o forma.
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Talud.

Aquellas areas preexistentes que queden entre el carril bici y el camino principal del
parque con pendiente transversal superior al 10%.

Se destinaran a areas de plantacion intensa de especies (arbéreas, arbustivas,
herbaceas y tapizantes, rosaledas) que tengan especial interés por su linea y forma,
por su textura, por su color y por su aroma. Seran jardines de visualizacién exterior no
transitables, limitandose el paso a caminos escalonados que los atraviesen. Podran
contar con elementos acuaticos aprovechando el desnivel existente entre el carril bici y

el camino principal.

Se acompafian dos imagenes como muestra de dos formas diferentes de interpretar y

resolver satisfactoriamente un desnivel similar al de la zona de los taludes.
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Jardin del Laberinto
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Caminos.

El sendero principal tendran una ancho minimo de 3 m y serd de pavimento continuo
de tierra apisonada sobre terreno estabilizado y consolidado, o sobre capa de zahorras

naturales compactadas (100% Proctor Normal).

El trazado del camino principal sera el que se dibuje en el plano de ordenacién
correspondiente, pudiéndose modificar puntualmente por motivos topograficos o de

disefio de plantaciones debidamente justificadas.

Es muy importante sanear y corregir las posibles alteraciones, recrecidos y
eventualidades del terreno base.

A continuacion se dispondrd una capa de tierra batida de 1 a 2cm de espesor con
arido fino de tamafio maximo 0,250 mm. Esta capa se apisonara hasta conseguir su
total consolidacion.

Es muy importante en este tipo de pavimento para conseguir su estabilidad, realizar

pendientes en el terreno base o terreno soporte entre el 2 al 3%. No es conveniente

disponer grandes pendientes para evitar arrastres en tiempos de fuertes lluvias.

Arena (0/5mm) + Grava (<25mm) 1:3

Termreno estabilizado y consolidado

Seccién constructiva del camino.
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Pavimento continuo de arena morterenca enrasado, enmarcado con bordillo de
hormigén vibroprensado.

Si por motivos de accesibilidad fuese necesario abrir senderos secundarios para salvar
fuertes pendientes que impidan el trdnsito de a personas con discapacidad fisica,

estos nuevos caminos tendran un ancho maximo de 2 metros.

2.4 Caracteristicas de las infraestructuras y servicios

El Proyecto de Urbanizacién que desarrolle las previsiones del presente sector sera el
instrumento mediante el cual se dimensionen las diferentes infraestructuras y servicios

a ejecutar, conforme a lo sefalado en las ordenanzas Municipales de Urbanizacion.

Las caracteristicas de los materiales a emplear asi como las condiciones técnicas bajo
las que se debera proceder en la ejecucion de las obras también seran
convenientemente fijadas, tal y como se indicaba anteriormente, en el Proyecto de

Urbanizacion.

A continuacién se enumeran las diferentes infraestructuras y servicios que se deberan
ejecutar con el Proyecto de Urbanizacion, asi como las caracteristicas basicas que
tendran que cumplir para su adecuada ejecucion y puesta en servicio, una vez

finalizadas las obras de urbanizacién del sector.
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2.4.1. Red viaria interior de trafico rodado

Para el célculo de las obras de pavimentacion se tendrd en cuenta tanto el espesor y
naturaleza de las capas de firme necesarias como el material a emplear en la capa de
rodadura, el cardcter y el trafico de las vias de que se trate, para lo que se estard a lo
dispuesto en la instruccion del M.O.P.U. sobre ejecucion de firmes de carretera.

a.Cumplimiento del Decreto 297/1997, de 18 de septiembre, por el que se
aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y
supresion de barreras fisicas y de la comunicaciéon de la Comunidad
Autonoma de Canarias.

El articulo 5.1 del mismo establece lo siguiente en referencia a la red viaria:

1. La red viaria o partes de la misma, se considerardn adaptadas cuando se den en

ellas las condiciones minimas siguientes:

a) Existe un recorrido o un itinerario peatonal adaptado, o bien, existe una solucién
alternativa o un itinerario mixto para peatones y vehiculos que cumplen las

condiciones que se especifican en la Norma U.1.1.2 del anexo 1.

b) Los elementos comunes de urbanizacion cumplen lo establecido en la Norma
U.1.2 del anexo 1.

c) Todo el mobiliario urbano del recorrido cumple las exigencias de la Norma U.1.3.2

del anexo 1.

Por otro lado, el mismo articulo en su punto segundo recoge:

2. Espacios de uso publico.

Un espacio de uso publico se considera adaptado, a los efectos del presente
Reglamento, cuando dispone de un itinerario que permite llegar a todos los edificios
publicos del entorno, cuando es posible entrar a todos los edificios publicos ubicados
en ese espacio y cuando es posible hacer uso de todas las instalaciones publicas del

entorno.
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Los elementos comunes de urbanizacién del espacio de uso publico, asi como el
mobiliario urbano, se considerardn adaptados cuando cumplan las condiciones

establecidas en las Normas del anexo 1. Capitulo 2.

En relacién a estas dos determinaciones del Reglamento de Accesibilidad, hay que
observar que la via de Ronda proyectada que recorre transversalmente el sector, une
practicamente la totalidad de los espacios de uso publico del mismo, teniendo en
cuenta que se encuentra ordenando el sistema general incluido en el sector y el
acceso a los equipamientos (comerciales) y espacios libres publicos del interior del

mismo (parque lineal).

No obstante, la pendiente de este sistema viario proyectado, no sobrepasa el 7,25%,
teniendo en cuenta que es resultado de la unién de dos sistemas viarios preexistentes
(avenida de la Mancomunidad del Norte y prolongacion via de Ronda en urbanizacién

Las Cuartas).

Para solventar lo establecido por las normas de urbanizacion al que obliga el citado
Reglamento, se han distribuido las plazas de aparcamiento adaptadas exigidas por el
Reglamento de Planeamiento en lugares estratégicamente situados para que desde
esos puntos a los accesos a los edificios de uso publico y EL de uso publico se
constituyan itinerarios adaptados. En los planos correspondientes al sistema viario
peatonal y rodado se establece esos itinerarios desde plazas adaptadas hasta el
acceso a los edificios y EL publico. Obviamente, éstos ultimos deberan igualmente
cumplir a legislacion en materia de accesibilidad que se comprobara en el momento de
la concesién de las licencias urbanisticas tanto de los edificios como de las obras de

urbanizacion del sistema viario y de los EL publicos.
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b. Secciones del sistema viario.

0.3).

AV.1

Las secciones de las calles quedan definidas de la siguiente manera: (plano

Vial Avenida de Ronda

Y 11 a0 TR (o] 7= LT 24,90 m
Y g 1e] g o IE= o3 =] = LA 2,00 m
ANChO apParCamMIENTO:.......cvviieeiiiiiie e ee e e e e e e e e eeenees 2,20 m
YA a1 g o I o7= 1 =T F- 6,00 m
ANCNO PAMEITE ..ottt e e e e e e e e e e eeenees 1,50 m
YA a1 g o I oT= 1 =T F- 6,00 m
ANChO apParCamMIENTO:.......cvviieeiiiiiie e ee e e e e e e e e eeenees 2,20 m
Rambla arbolada: ..o 5,00 m

Vial Av. de la Mancomunidad del Norte (Antiguo camino de La Atalaya) 1

AV.2

(Seccion delante de parcela comercial)

YA a1 g Lo (] = | 12,20 m
Y 1] g o I= 1o =] = A 400m
(08 11 11 o] (o] 1T 2,20m
ANCNO CAlZATA: ... e 6,00 m

Esta seccion esta contabilizada hasta el actual eje de la carretera actual.

AV.3

(Seccion delante de parcela residencial)

PN g Tod o [0 TR (0] 7= | ST 11,20 m
PN g o1 [0 = Lo <1 = TP 3,00 m
(@ |1 o] (o] 1T 2,20m
FAY gTod e (o Jo7= 1 2= o - LS P 6,00 m

Esta seccion esté contabilizada hasta el actual eje de la carretera actual.
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S.11

S.1.2

S-3

Vial 1

Vial 2 =Vial 3

ANCNO TOtAL: ... 16.70 m
YA a1 a0 = To7 =] = A 3,00 m
ANChO AParCamiento: .........ccoiiiiiiiiiie e 2,50m
ANChO de 18 CalZada: ..........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieereeeeeeeeeene 6.00 m
Carril DICH coovviiiiiiii 2.20m
Y 11 4 TO = 1e1=] - MR 3,00 m
Y (o T 18 (o) = 1 14.20m
F N a1¢] g T IE= o= - MO 3,00 m
ANcho de la calzada: ............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiii e 6.00 m
Carmil DICH coviiiiiiiiiiii 220 m
F N a1¢] g o JE= o= - LA TR 3,00 m

YA a1 g Lo (] = | 13,00 m
Y g 1e] oo I= o3 =] = SRR 3,00 m
ANChO AParCamiento: ...........cuuuiieiiiieeiiieeiee e e e e eeaens 2,50 m
ANChO de 18 CAlZATA: .. eeeeeeeeee e 3,50m
Y g 1e] oo I= o3 =] = SRR 4,00 m

2.4.2. Red viaria interior peatonal

La red peatonal consiste en un sistema de caminos la gran mayoria se encuentran

incluidos en los espacios libres y el Sistema General de Parque Urbano. Fuera de ese

espacio se encuentra una escalera que comunica el espacio libre jardin de la parcela

8 con el vial 1. Y un paseo peatonal- rodonal delante del equipamiento social y el

dotacional deportivo.
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a.Areas de aparcamiento exteriores. Justificacién del cumplimiento de las
reservas minimas.

PLAZAS DE APARCAMIENTO PREVISTAS EN LA ORDENACION PORMENORIZADA

N° DE PLAZAS EXIGIDAS POR EL ) TOTAL PLAZAS
PGO JUSTIFICACION OFERTADAS
P2 <=> 154
P3 <=>186
RESIDENCIAL 1 plaza / viv. P4 <=> 237 577,00
DOTACIONAL
SOCIAL 1 plaza / 100m” utiles P5 1200/ 1,15 =1.043,47m  dtiles 11,00
P113.000m* /75= 173,33m* <=> 174
COM. 1 plaza/ 75m? suelo comercial plazas
EQUIPAMIENTOS | SOCIAL 1 plaza/ 100m? utiles P9 1493,92/1,15 = 1299,06 <=> 13 plazas 187,00
VIA RONDA :21
PARKING 1: 68
PARKING 2: 78
R. de Planeamiento 2159/1978 ANEXO
ESTAND. 1plaza/100m? ¢ VIAL 1: 30
VIALES En exteriores max. 50% de las exigidas
EXTERIORES para viv.; 2% MINUSVALIDOS VIAL 2: 17 ; VIAL 3:16 230,00
SG-MERCADO 1 plaza/20m2 de superficie venta P16 <=>62 plazas (YA HECHAS)
SG-DOC. 1 plaza/100 m® (tiles P14: 8.740,77/1,15 = 7600 <=> 76 plazas 138,00
TOTAL 1143,00

PLAZAS MINIMAS EXIGIDAS:1 plaza por cada 100m? edificacion: 88.302,64m? c/100 = 883 plazas
PLAZAS MINIMAS EXIGIDAS PARA MINUSVALIDOS: 2% de 883m? c= 18 plazas ( 13 plazas al exterior)

Acompafiando a algunas vias, se prevén plazas de aparcamiento publicas al aire libre
(de dimensién media 5,00 m x 2,20 m) en numero segun las condiciones que se
imponen de ajardinamiento de viales de apartados anteriores. Se ha intentado evitar
en algunos ejes donde interesa fomentar el recorrido ciclable. Igualmente se evitan en
las inmediaciones de edificios de donde se pueden originar atascos a la entrada al
parking interior como la parcela comercial. Existen dos amplias zonas superficiales de
aparcamientos situadas en ambos extremos del parque urbano para que den
cobertura a las dotaciones de los colegios y biblioteca en la parte norte y al deportivo y
equipamiento social en la parte sur, asi como ambas dan servicio al propio parque.
Estas bolsas de aparcamientos se complementan con las existentes en los propios

viales y las existentes en las plantas sétanos de las edificaciones.
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Las plazas de minusvalidos se han situado en las inmediaciones de los espacios y
edificios de uso publico con itinerarios adaptados desde las plazas de aparcamiento
adaptadas a esos espacios. En los correspondientes proyectos de urbanizacién se
estableceran los lugares concretos de ubicacion de las mismas que cumpliran las

condiciones del art. 12 y ss. del Reglamento de Accesibilidad.

b.El tratamiento del Barranco

El Barranco como elemento natural que pasa por un area de desarrollo urbano no
puede dejar de tener la funcién de cauce natural que actualmente tiene, debiéndose
respetar su seccioén y zonas de servidumbre. Tendra obviamente una relacion muy
directa con el parque urbano lineal que le sirve de encuentro y articulaciéon con él. Su
tratamiento sera una operacion de limpieza y acondicionamiento del suelo para poder

utilizarlo para el paseo igualmente.

2.4.3. Distribuciéon de agua
a. Red de abastecimiento.

Se proyecta una red mallada cuyo trazado, partiendo de dos puntos de
acometida exteriores a la urbanizacion, discurre enterrado en zanja bajo las
aceras de los viales principales, estando en disposicién de suministrar a todas
las viviendas previstas. Se prevé una dotacion de 200 litros por habitante y dia. Y

en Uso administrativo/social se prevé un consumo de 10 litros por m? y dia.

El agua para consumo debera reunir las condiciones de potabilidad establecidas

por la legislacion vigente al respecto.

La red de agua potable debera estar claramente separada y diferenciada de la
posible red de agua residual depurada para riego y otros usos, evitandose
filtraciones y confusiones, especialmente en las acometidas a las parcelas

residenciales.

Las tuberias se proyectaran en polietileno de 16 atm., disefiandose con los

diametros adecuados, de tal forma que las velocidades en la red se encuentren
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comprendidas entre 0,2 y 3 m/s y las presiones en la red no sean inferiores a 0,7

atm. ni superior a 10 atm.

En las acometidas la presion no sera inferior a 7 m.c.a., presion minima de
suministro en acometida a la que esta obligado el Ayuntamiento, segun se
establece en las ordenanzas del Servicio Municipal de Aguas. Segun estas
mismas ordenanzas, cualquier vivienda de mas de 7 m. de altura dispondra de

aljibe de 5 m3 de capacidad, teniendo obligatoriamente un rebosadero visible.

b. Hidrantes contra incendios.

La red de hidrantes contra incendios estara alimentada desde dos puntos de
acometida exteriores a la urbanizacion, discurriendo su trazado enterrado en
zanja bajo las aceras de aquellos viales por los que se disponga dicha red.
Debera estar en disposicion de alimentar a las dos bocas mas préximas en la
situacion mas desfavorable, funcionando simultdneamente con un gasto de 5 I/s
por unidad. Dichas bocas se dispondran a una distancia no superior a 200 m., en

las &reas de espacios libres y zonas mas altas del sector.

Al igual que la red de abastecimiento, las tuberias de esta red se proyectaran en
polietileno expandido de 16 atm., disefidndose con las caracteristicas que les

permita un correcto funcionamiento.

c. Red deriego.

Partiendo de los puntos de acometida desde los que parte la red de agua
potable, el trazado de esta red discurre bajo las aceras y por el espacio libre que
limita con la GC-2 hasta conectar con los espacios libres y los pasajes
peatonales. El material a emplear para los tubos serd, al igual que para la red de

distribucion, de polietileno expandido pero podra ser de sélo 10 atm.

Se calculara la red atendiendo a las necesidades de las plantas, a la climatologia

y al sistema de riego que se vaya a emplear.
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Las bocas de riego se dispondran en los espacios libres a una distancia no
superior a 30 m. y en los parterres de los pasajes peatonales, a fin de facilitar el
riego por aspersion o por goteo de tal forma que los radios de accion sean

homogéneos y continuos.

2.4.4. Saneamiento

Se plantea un sistema separativo, de forma que una red recoja las aguas residuales
procedentes de las edificaciones y otra las de escorrentia de la red viaria y espacios
libres.

a. Red de aguas residuales

El trazado de esta red se dispone enterrado en zanja a lo largo de los viales
proyectados, debiendo acometer al colector general que designe el
Ayuntamiento de Santa Maria de Guia.

Para su calculo se considerara una velocidad maxima de 5 m/s para conductos
de hormigon centrifugado o vibrado. Este valor maximo se podra superar con la

eleccién de materiales especiales de mayor dureza o resistencia al desgaste.

La pendiente minima de la red dependera de la seccién del tramo y de los
caudales a desaguar, debiendo permitir, en todo momento, velocidades de
recorrido de las aguas superiores a 0,5 m/s para que no se produzcan depésitos

en las tuberias.

Se dispondran pozos de registro a distancias inferiores a 40 m. y en todos los
cambios de direccion, pendiente y encuentros de colectores. En las cabeceras
de la red se dispondran camaras de descarga automaticas para la limpieza de la
misma. En su defecto, debera quedar garantizada la limpieza del colector de
forma periddica por los servicios municipales de mantenimiento de la red de

alcantarillado.
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Para su calculo, el caudal a adoptar sera el resultado de desaguar en el periodo
de 10 horas el caudal de abastecimiento de 24 horas, por tanto el caudal punta

sera igual a 2,4 veces el caudal medio de suministro.

b. Red de aguas pluviales

Se proyecta un trazado que, disponiéndose enterrado en zanja, discurre a lo
largo de los viales que se proponen, desde donde se evacuaran las aguas al
Barranco de Las Garzas. En el Parque situado en Sistema General el drenaje se
colocara por dentro de la valla de proteccién, y se dirige directamente a
desaguar al Barranco.

Se partir4 de un periodo de retorno de 10 afos para el calculo de los caudales

de las aguas de lluvia, aplicandose los siguientes coeficientes de escorrentia:

REA VIAITA ... 0,79/0,99
Parques, JardiNes: .........cooiiiiiiiiiie e 0,51
=0 [ Tox=Toi (o] LT 0,79

El resto de los condicionantes de calculo y disefio, asi como las técnicas y las

referidas a materiales, seran las mismas que para la red de aguas residuales.

2.4.5. Energia eléctrica

El suministro eléctrico correra a cargo de la compainiia eléctrica UNELCO, de acuerdo

con la legislacion, reglamentacion y normativa de aplicaciéon vigentes.

a. Red de suministro en media tensién (M.T.). Estaciones
transformadoras.

El trazado de la red de distribucion de suministro de fluido eléctrico en M.T.
discurrird enterrado en zanja desde el punto de enganche que ha designado la
compafia suministradora hasta las estaciones transformadoras que se

localizaran en el sector.
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Esta red serd trifasica, estara dimensionada para atender a las necesidades de

la nueva urbanizacion, segun los condicionantes de calculo y disefio aplicables.

Las estaciones transformadoras seran semienterradas o subterrdneas y se
localizardn en el proyecto de urbanizacion en el interior de EL de uso publico
siempre separadas de las viviendas. Constan de una envolvente en la que se
encuentra todo el aparataje y demas equipos eléctricos. Para el disefio de las
estaciones transformadoras se observardn todas las reglamentaciones y
normativas de aplicacion, teniendo en cuenta las distancias necesarias para

pasillos, accesos, etc.

La potencia total demandada por los centros de transformacion se calculara en
base al nUmero de viviendas previstas, superficie en m2 de locales comerciales,
centros docentes, culturales, alumbrado publico, etc., adjudicadas a cada una de
ellas, aplicAndole el coeficiente de simultaneidad que indica la normativa de
aplicacion.

b. Red de suministro en baja tension (B.T.).

Partiendo de las estaciones transformadoras del sector, el trazado de la red de
suministro eléctrico en B.T. discurre bajo las aceras de los viales propuestos.
Desde estas lineas se esta en disposicion de suministrar tanto a las parcelas
residenciales como a las destinadas a espacios libres, dotaciones vy

equipamientos.

Partira de los cuadros de baja tension de los centros de transformacion,
mediante cortocircuitos fusibles convenientemente calculados, siguiendo luego el

trazado propuesto en la ordenacion.

Las derivaciones, conexiones y proteccion de los diferentes tramos de la red se
realizaran en el interior de armarios plasticos de intemperie que alojaran las

correspondientes barras de conexion para la red principal de entrada y salida.
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2.4.6. Alumbrado publico

La red de alumbrado tiene un trazado consistente en lineas que, partiendo de las
estaciones transformadoras, discurren por una de las aceras de las diferentes vias
proyectadas hasta cubrir las necesidades de iluminacién de todas las parcelas
delimitadas en el sector.

Las secciones de los conductores que alimentaran las unidades luminosas se
calcularan a partir del emplazamiento de las mismas y de la situacion del centro de
mando, teniendo en cuenta la potencia y longitud del tramo, tension de servicio y
méaxima caida de tensién admisible, que debera ser inferior al 3%. Contra contactos
indirectos se dispondra un sistema de puesta a tierra como proteccion. El alumbrado
guardara las caracteristicas de iluminancia media y de distribucién fotogramétrica del
resto de las instalaciones municipales conforme a la normativa de aplicacién. Las
luminarias y lamparas deberan estar, asimismo, estandarizadas o autorizadas, en su

caso, por el Servicio Municipal de Alumbrado Publico.

Las luminarias situadas en el Parque Urbano junto a la Autovia deberan de cumplir los
criterios de seguridad para evitar deslumbramientos, en concreto vidrio plano que evite
la iluminacién hacia arriba, y una altura no superior a 6 m. De acuerdo con la
Normativa de Carreteras, la distancia minima a la que se podran situar sera de una
vez y media la altura de la luminaria respecto a la Cabeza del Talud, en nuestro caso 9

m, segun se refleja en el plano correspondiente.

2.4.7. Telecomunicaciones

Para disefiar la red de telecomunicaciones, el proyecto de urbanizacién se atendra a
las condiciones generales y especificas que el PGO establece para este tipo de

infraestructuras.

2.4.8. Residuos sélidos

El volumen de residuos sélidos a recoger se calculara a razén de 0,5 kg (1 litro) por

habitante y dia una vez que el sector se convierta en nucleo urbano.
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El sistema de recogida y la eliminacion de los mismos se realizara de acuerdo con lo
establecido en las ordenanzas municipales y normativa de aplicacion vigentes en
cuanto a tipos de recipiente, situacién de éstos en las vias, horario de recogida, etc.

Los residuos se verteran de forma controlada en un vertedero autorizado.

Se dispondran, en lugares habilitados para tal fin, contenedores que faciliten la

recogida selectiva de papel, vidrio y residuos organicos.

2.5 Actuaciones de contenido ambiental

Las normas correspondientes de este documento estableceran, en base a lo que el
Informe de Sostenibilidad Ambiental y las conclusiones de la diagnosis de deriven, un
conjunto de determinaciones ambientales con rango normativo que seran cumplidas
en cualquier caso antes, durante y después de la ejecuciobn de las obras de

urbanizacion que tiene por objeto la transformacion del suelo.

2.6 Cuadro-resumen y justificacién de estandares de planeamiento

2.6.1. Parametros urbanisticos resultantes de la ordenacion pormenorizada del
sector

Una vez realizada la ordenacion del sector, se obtienen los siguientes parametros

urbanisticos:
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L. Edificabilidad
Ne N2 viviendas idencial
. ’ Superfic Residencia . :
Uso Tipologia parc | .o Rent Dotacion | Lucrativ
ela a VPO | Libre VPO al a
libre
Manzana abierta P-2 9365,24 109 46 é0816’8 4635,79 - 25452'6
Residencial Manzana abierta P-3 11254,15 | 130 56 12998’5 5570,80 | - 28569'3
Manzana abierta P-4 14325,31 | 165 71 ;6545'7 7091,03 | - 23636’7
SUMA ) ) 404 173 40361,1 | 17297,6 | 57658,7
TOTAL 3 3 55
RESIDENCIA sy
L - - 577 57658,755 -
Equipamient Comercial P_l 15271,57 - - - - - 13000
o Social P-9 746,96 - - - - - 1493,92
SUMA
TOTAL 16018,5 | _ _ _ _ 14493,9
EQUIPAMIE 3 2
NTO
*Social
(Biblioteca) P-5 1422,67 - - - - 1.200
Deportivo P-12 | 3512,04 | - - - - 100 i
Cafeteria escuela | P-7 1101,6 - - - - 220
Educativo P-
(Primaria) 14A 6676,01 - - - - 6676,01 -
Educativo P-
(Infantil) 14B 2064,76 - - - - 2064,76 -
Aparcamiento 1 P-6 1768,62 - - - - 0 -
DOTACIONE | Aparcamiento2 | P-10 | 2123,97 | - - - - 0 -
S PUBLICAS - -
Y SISTEMAS Espacios libres - 16149,93 | - - - - 100 -
GENERALES Viario - 26147,41 | - - - - 0 -
b 819,27 - - - - 819,27 -
Sistema Gral 168
. 4300 m?
terciario p. ya
(Mercado) 16A 8145 ) i i i consumid | -
0S
Sistema Gral
Parque Urbano | P15 16739,89 | - - - - 250 -
(PU2)
SG VIARIO - 645,44 - - - - -
SUMA DOT
PUBL. Y
SIST. - 87316,61 | - - - - 11.430 -
GENERALES
Barranco - 6425,97 - - - - -
Barranco
Barranco SG - 1431,05 - - - - -
72152,6
TOTAL SUELO 146137 EDIF. TOTAL Ll 8
83.583

83583 m? (0,57 m?/m?)
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2.6.2. Justificacion cumplimiento de los estandares del art. 36 TRLOTENC

De conformidad con el art. 36 a) del TRLOTENC, modificado por el apartado 5 de la
Disposicion Adicional Segunda de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se
aprueban las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del
Turismo de Canarias, los instrumentos de ordenaciébn que tengan por objeto la
ordenacién pormenorizada de sectores en suelo urbanizable con destino residencial

deberan observar las siguientes reglas:

1) Una densidad maxima de 400 habitantes por hectarea, referida a la superficie total
del ambito objeto del Plan, que podra elevarse hasta 500 habitantes por hectarea en

los suelos urbanos de renovacion y rehabilitacion.

2) Una edificabilidad bruta méaxima de 1,20 metros cuadrados edificados por cada
metro cuadrado de suelo, referida a la superficie total del &mbito ordenado, que podra
elevarse hasta 1,50 metros cuadrados edificados por cada metro cuadrado de suelo

en los suelos urbanos de renovacion y rehabilitacion.

3) Una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a espacios libres
publicos, dotaciones y equipamientos, por cada cien metros cuadrados de edificacion;
de esa reserva, al menos el 50 por ciento correspondera a los espacios libres publicos.
Reglamentariamente, en los ambitos de suelo urbano no consolidado de escasa
entidad que se determinen, podra minorarse esta reserva, en atencion a la dificultad o

imposibilidad de la materializacion de las operaciones de cesion.

4) Una prevision de al menos una plaza de aparcamiento fuera de la red viaria, por

cada vivienda, segun se establezca reglamentariamente.

Asi, en cumplimiento de los minimos exigidos en el apartado 3° del mencionado art.
36.a), el minimo exigido para espacios libres, dotaciones y equipamientos suma un
total de 28.861,07m? cuyo 50% destinado a espacios libres es 14.430,535 m?
Teniendo en cuenta que la ordenacion pormenorizada del sector destina 38.204,77m?
de suelo a espacios libres, dotaciones y equipamientos y 16.149,93m? destinados a
espacios libres, se concluye que se cumple sobradamente las exigencias del
TRLOTENC.
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2.6.3. Justificacion cumplimiento de los estandares Anexo del Reglamento de
Planeamiento estatal de 1978

Por otro lado, la ordenacion pormenorizada debe cumplir con lo establecido en el

articulo 10 del Anexo del Reglamento de Planeamiento para suelo residencial, en

funcion del numero de viviendas fijadas por el planeamiento. En este caso, se fijan en

577 el numero de viviendas, por lo que de acuerdo con lo recogido en el articulo 9 del

mencionado Anexo, estariamos ante la denominada Unidad Integrada (hasta 1.000

viviendas) para la determinacién de reservas minimas.

Los minimos segun esta norma son los siguientes:
Equipamiento comercial: 2 m? construidos por vivienda.
Equipamiento social: 4m?construidos por vivienda.
Jardines: 15m? de suelo por vivienda.

Area de juego y recreo de nifios: 6m? de suelo por vivienda.
Deportivo: 6 m? de suelo por vivienda.

Hay que tener en cuenta que la Dotacion escolar esta introducida, por determinaciones
del modelo del Plan General de Ordenacion, dentro del Sistema General Dotacional y
parque Urbano que forma parte del sector. El PGO le otorga caracter estructurante
conjuntamente con los Sistemas Generales Docentes que colindan con el mismo
(Centro de Formaciéon Profesional y centro Ocupacional). Esta superficie escolar se
implanta en una parcela de 8.740,77 m?’s, lo cual supera el minimo exigido por el
Reglamento de Planeamiento de acuerdo con el resultado obtenido del siguiente

calculo:
EGB: 577 * 10m?/viv. = 5.770 m?
Preescolar- Guarderia: 577* 2m?/viv.= 1.154m?

SUMA: 5.770 + 1.154 = 6.924m?
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En definitiva, tal y como puede observarse en el cuadro “cumplimiento norma
del 78” adjunto en el Anexo Ill a la Memoria, se cumple sobradamente con las
determinaciones de la normativa establecida al respecto.

2.7 Gestidn y ejecucion del planeamiento
2.7.1. Cesiones ala Administracion Municipal

Los propietarios del sector y segun el procedimiento del sistema de ejecucion elegido,
deberan ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Guia, una vez ejecutadas las obras
de urbanizacioén, las superficies de suelo de cesion obligatoria y gratuita, segun la
ordenacién urbanistica establecida entre los que estan el sistema viario de uso publico
necesario para la instalacion y el funcionamiento de los diferentes servicios publicos

previstos y las necesarias para materializar las siguientes reservas:

e Reserva para Sistemas Locales de Espacio Libre publicos (EL-PU, EL-J, EL-
PL.), con dimensiones establecidas por el presente sector segun legislacion
vigente, a disponer en las parcelas sefialadas en el Plano de Parcelacion.
Ademas de estas reservas se cederan las superficies indicadas como Zonas
Libres, aungue no cuenten con las dimensiones minimas fijadas en la

legislacion vigente a los efectos de reserva.

e Reserva para Dotaciones Locales social (biblioteca) DT-SO/CU.

e Reserva para Dotaciones Deportivas (DT-DP).

e Reserva para Dotacién Comercial Cafeteria Escuela (DT-CM).

e Reserva para Sistema General Docente (SG-DO): dotacién a disponer en la
parcela que en el Plano de Parcelacion se indica como D (subdivida en: D1,
Centro de Primaria y D2, Infantil), con la superficie que determina el sector
segun legislacion vigente. La edificabilidad prevista para este espacio
docente estd sobredimensionada, para lo cual se han calculado las

necesidades de un sector mas amplio que el del sector, como ya se ha
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expresado anteriormente, lo cual justifica la inclusion en la zona del SGT que

aparece en la ficha del Plan General. Se entregara con la condicion de solar.

e Reserva para Sistema General Parque Urbano 2 (SG-EL/PU2), de acuerdo
con las determinaciones del Plan General, que ocupa la Parcela F, sefalada
en el Plano de Parcelacion, y que no es exigible dentro de los equipamientos

propios del sector.

e Reserva para Sistema General Comercial Mercado (SG-MC), parte de ellaya

cedida en Convenio de cesién anticipada.

Igualmente, los propietarios cederan el suelo correspondiente a todo el sistema viario
de dominio y uso publico del sector y del viario incluido en el sistema general.

Los propietarios tienen que ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento de Guia
la superficie de suelo precisa para la materializacion de 10% de aprovechamiento
lucrativo del sector, en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias,
una vez distribuidos equitativamente los beneficios y cargas derivados del proceso de
planeamiento y urbanizacion. Dicha cesién podrd hacerse efectiva en suelo o en
metdlico, conforme habilita el TR-LOTENC y establecida en el correspondiente
proyecto de compensacion de desarrollo del sistema de ejecucién privada

correspondiente.

2.7.2. Sistema de actuacion y ejecucion de las obras de urbanizacion

El desarrollo del sector se realizara por cualquiera de los sistemas de ejecucion
privada, de manera que correspondera a quien se haya adjudicado la actividad de
ejecucion, la promocion del proyecto de urbanizacién y la ejecucion de las obras de
urbanizacion y determinaciones de planeamiento, todo ello sin perjuicio de las
determinaciones particulares que resulte de aplicacién a cada uno de los sistemas de
ejecucion privada. Las obras de urbanizacion correspondientes a dicho proyecto
correrdn, por lo tanto, a cargo de quien resulte adjudicatario de la actividad de
ejecucion mediante el establecimiento del concreto sistema privado de actuacion,

teniendo en cuenta siempre las determinaciones particulares que resultan de
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aplicacion a cada uno de los sistemas de ejecucion privada por la legislacion vigente,
obras de urbanizacién que seran ejecutadas por la empresa o empresas constructoras

gue aquel designe.

La entidad mayoritaria de suelo dentro del sector segun las condiciones del
Reglamento, se encontrara legitimada para impulsar el sector que lo ordene y
proponer, en su momento, el procedimiento para la determinacion del concreto

sistema de ejecucion privada.

En consecuencia, de conformidad con lo dispuesto en este PGO, el sistema de
actuacion serd privado, y se desarrollard de conformidad con el procedimiento
establecido en la legislacion urbanistica de aplicacion a fin de posibilitar la
equidistribucion y, en virtud del cual, los propietarios aportaran los terrenos de cesién
obligatoria y gratuita y realizardn a su costa la urbanizacion de los terrenos en las

condiciones que se determinan en la legislacion urbanistica aplicable.

Por otra parte, los propietarios afectados, o quienes se subroguen en sus obligaciones,
estan obligados a cumplir los correspondientes deberes urbanisticos, sin perjuicio del
derecho a que tal deber se realice de forma proporcional a su cuota de propiedad a fin
de que el principio fundamental de equidistribucion sea respetado y, en particular, los

propietarios tendran las siguientes obligaciones:

1°.- Aportar los terrenos de cesion obligatoria y gratuita.

2°.- Sufragar los costes de urbanizacion segun el Plan de Etapas establecido y
en los términos sefialados en los articulos 39 y concordantes del RGE de Canarias
ademas de los correspondientes a las obras exteriores de infraestructura sobre las que
se apoya la actuacion urbanistica necesarias para que el suelo objeto de este sector
guede debidamente enlazado con la estructura del Municipio, instalaciones o
ampliacion de canalizaciones de servicios de abastecimiento de agua, alcantarillado y
saneamiento y suministro de energia eléctrica asi como la ejecucion de la estacion

depuradora.

3°.- Cesion de terrenos equivalente al 10% del aprovechamiento medio.
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4°.- Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacion ejecutada
que, necesariamente requerira la constitucion posterior de una Entidad Urbanistica de

Conservacion, al asumir los futuros propietarios la obligacion de su conservacion.

2.7.3. Compromisos a contraer entre urbanizador, Ayuntamiento y futuros
propietarios

a.Plazos de ejecucién de las obras de urbanizacion e implantacion de los
servicios.

Tal y como se indica en el Plan de Etapas, una vez se haya aprobado definitivamente
el Proyecto de Urbanizacion del sector que desarrolle la ordenacién propuesta por el
sector, se procedera al inicio de las obras de urbanizacion. Se contemplaran las
etapas definidas en el capitulo correspondiente para la ejecucion de la totalidad de las
obras de cada etapa, sin perjuicio de la posibilidad de unificar varias etapas si asi se

estimare conveniente durante el curso de la urbanizacion.

3. CONSERVACION DE LA URBANIZACION

La conservacién de la urbanizacion correrd a cargo del promotor hasta la fecha en que

la misma sea recibida por el Excmo. Ayuntamiento de Guia.
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TITULO lll.  NORMATIVA
TITULO IV.

CAPITULO | NORMAS GENERALES

Articulo 1.- Objeto y Naturaleza.

La presente Revision de Plan General de Ordenacion de Santa Maria de Guia para
adaptarlo a la Ley de Directrices de Ordenacion General y del Turismo de Canarias
ordena pormenorizadamente el Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado SUSO/R-10
FINCA CLAVIJO que la ordenacion estructural del Plan clasifica y categoriza como tal
e implica la resolucion urbanistica desde el propio documento del Plan General de
Ordenacion, que ultima la ordenacion del mismo. Se define la ordenacién
pormenorizada como las normas que definen la organizaciéon espacial y morfologica
del mismo, estableciendo el régimen juridico urbanistico de los distintos elementos que
lo componen; la resolucion de las dotaciones y equipamientos necesarias definidas en
la Ley, la resolucién de las infraestructuras necesarias para el funcionamiento interno
del sector y al propio tiempo, especifica los limites y las caracteristicas de las
facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad y de la edificacion y
especifica, por tanto, los deberes que condicionan la efectividad y el ejercicio de

dichas facultades.

Articulo 2.- Ambito.

El &mbito de la Ordenaciébn Pormenorizada del sector es la totalidad del sector
SUSO/R10 FINCA CLAVIJO. La superficie total que ordena el sector es de 146.137
m2.

El sector que se encuentra situado en la centralidad existente entre el casco de Guia y
el nucleo de La Atalaya-Becerril, en el area conocida como Finca Clavijo mas proximo
al casco urbano y en el borde de la Autovia GC-2 que lo limita al norte; al sur, el sector
queda limitado con la calle San Sebastian, que la separa del casco urbano; al
naciente, con la via de conexion con el nucleo La Atalaya y Becerril y edificio de Los

Salesianos; y al poniente, con el Barranco de Las Garzas.

Revision del Plan General de Ordenacidon de Santa Maria de Guia. Adaptacién de las
Directrices de Ordenacién General y del Turismo 97



ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacién directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

Articulo 3.- Efectos.

La entrada en vigor de la Revision del Planeamiento que le da cobertura a la
ordenacién pormenorizada, le otorga los efectos de publicidad, ejecutoriedad y
obligatoriedad previstos en la legislacion vigente.

1°) Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier ciudadano a consultarlo, o
recabar informacidn escrita sobre su contenido y aplicacion en la forma regulada en
las presentes normas.

2°) Ejecutoriedad, lo que implica la facultad para emprender la realizacién de los
proyectos y obras que en el Plan estan previstos y en general, la habilitacién para el
ejercicio por el Ayuntamiento y los particulares de las funciones enunciadas por la Ley
y por el propio Plan en lo que sea necesario para el cumplimiento de sus
determinaciones.

3°) Obligatoriedad, lo que conlleva el deber, exigible legalmente del cumplimiento de
todas su determinaciones, tanto para el Ayuntamiento y demas Organismos de la

Administracion Puablica, como para los particulares.

Articulo 4.- Revisiones y modificaciones.

La vigencia de la ordenacion pormenorizada de este sector es indefinida. La alteracion
o modificacién de su contenido deberd llevarse a cabo mediante su revision a través
del mismo procedimiento establecido para su aprobacién y en los plazos y por las
causas establecidas en el vigente TR o cuando se dé algunas de las circunstancias
siguientes:

1. Modificacion sustancial de las condiciones naturales del sector resultante de
procesos naturales.

2. La ejecucién de todas las actuaciones previstas.

3. Cumplimiento de las condiciones previstas por el TRLOTLENC 00 segun el art. 46.1
“Revision y modificacién de los instrumentos de ordenacion: concepto, procedencia y
limites”.

4. La no ejecucion al quinto afio de vigencia de esta ordenacion pormenorizada de al

menos el 50% de las actuaciones previstas.

Articulo 5.- Interpretacion y aplicacion.
1. La interpretacion de esta Normativa corresponde al Ayuntamiento de Santa Maria

de Guia en el ejercicio de sus competencias urbanisticas, sin perjuicio de las
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facultades supervisoras propias del Cabildo de Gran Canaria y de la Comunidad
Auténoma.

2. En caso de imprecision o aparente contradiccion en las determinaciones de la
ordenacion pormenorizada establecida en estas normas con las de caracter general,
prevalecera la interpretacion mas favorable para el cumplimiento de los objetivos
generales y especificos de la ordenacion pormenorizada y al menor deterioro del
medio ambiente y las caracteristicas paisajisticas del propio lugar. En cualquier caso,
se optara por la interpretacion que suponga la menor alteracion o modificaciéon de la
ordenacién propuesta sin perjuicio de los derechos de los particulares. En caso de
existencia de contradicciones entre la normativa establecida en este Capitulo y la del
Plan General de Ordenacion, prevalecerd la de este Capitulo, dado el caracter de

regulacién mas especial que se le atribuye.

CAPITULO Il INSTRUMENTOS DE DESARROLLO GESTION Y EJECUCION

Articulo 6.- Disposicion general.

El presente documento Ultima la ordenacion pormenorizada del SUSO/R10 FINCA
CLAVIJO.

Una vez establecida la ordenacién pormenorizada, como Ultima etapa de la
programacion del suelo del Plan General para su ocupacion por los usos del mismo,
se redactaran los proyectos de equidistribucion y de urbanizacién correspondientes,
como paso previo ineludible a los preceptivos proyectos de obras de edificacion en el

sector.

Articulo 7.- Sistema de Gestion de la totalidad del SUSO/R10 FINCA CLAVIJO.

Por tratarse de una actuacion en suelo mayoritariamente privado y de iniciativa
privada, se lleva a cabo mediante el sistema de ejecucion privado en los términos que
dispone y regula el Reglamento de Gestién y Ejecuciéon del Sistema de Planeamiento

de Canarias.

Articulo 8.- Instrumentos para la ejecucién material.
De acuerdo con lo preceptuado en la en la Ley del Suelo y desarrollado en el Plan

General, para proceder a la ejecucién de las obras que se recogen la legislacion
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urbanistica, es preceptivo el desarrollo y aprobacion previa de los proyectos
siguientes:

a) Proyectos de urbanizacion.

b) Proyectos para la edificacion.

Articulo 9.- Proyectos de Urbanizacion.

1.- Los proyectos de urbanizacidon son proyectos para concrecion de las obras que
llevan a la préactica las determinaciones establecidas en los Planes, desarrollando
todas las determinaciones que el correspondiente plan prevea en cuanto a obras de
urbanizacion, y que los detalla con la precision necesaria para que puedan ser
ejecutadas.

2.- Los proyectos de urbanizacion estableceran, en uno o varios proyectos, las obras
correspondientes a la ejecucion del viario, espacios libres y zonas verdes,
abastecimiento de agua, saneamiento, abastecimiento de energia eléctrica,
abastecimiento de gas energético, telefonia y cualquier otro servicio de infraestructura
que el Plan prevea.

3.- Los proyectos de urbanizacién deberadn resolver el enlace de los servicios
urbanisticos del sector para el que se proyecten con los generales de la ciudad con los
que enganchen, para lo cual se debera verificar que éstos tienen la dotacién o
capacidad suficiente y, en su caso, crear la dotacién necesaria para complementarlos
si fueran deficientes.

4.- Los proyectos de urbanizacion estaran constituidos por los documentos requeridos
por el articulo 68 del Reglamento de Planeamiento y por cuantos se deriven de la
manifestacion del cumplimiento de las condiciones que les fueren impuestas por el
Plan General y las Ordenanzas Municipales de Urbanizaciéon. En cualquier caso el
proyecto de urbanizacién contendra los documentos siguientes:

a) Reproduccion oficial de los documentos del Plan que proyecta ejecutar, aprobado
definitivamente, en el que se basa el proyecto.

b) Plano a escala minima 1:1000, en el que se fijen claramente los limites del sector
Plan que se proyecta ejecutar, la situacion de las obras, los limites de los espacios
viales, los parques y jardines de uso publico, y los espacios abiertos y libres de uso
privado, las construcciones, plantaciones o instalaciones que por ser incompatibles
con el Plan hayan de derribarse, talarse o trasladarse, las parcelas para servicios

publicos o de interés social y las previstas para edificacion privada.
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¢) Cuando el proyecto de urbanizacién contenga mas de una clase de obras de
servicios, cada una de ellas constituird un capitulo independiente que se segregara
para toda la documentacion que le sea especifica. Cada uno de los capitulos
contendra:

) Memoria descriptiva en la que se detallen los calculos justificativos de las
dimensiones y materiales que se proyectan y, como anexos, certificados justificativos
de que se dispondra, en su caso, de la dotacion, capacidad o potencia necesaria,
expedidos por las entidades suministradoras.

II) Plan de obras detallado en el que se fije tanto el plazo final como los parciales de
las distintas fases, si las hubiere.

[ll) Planos de planta y secciones, cuantos sean necesarios para el entendimiento de
las caracteristicas generales de las obras y los de detalle de cada uno de sus
elementos vy, en fin, cuantos sean necesarios para definir las obras de modo que
puedan ser ejecutadas.

IV) Medicién de las obras, con relacién de precios elementales y descompuestos.

V) Presupuesto de ejecucién de las obras.

VI) Pliego de Condiciones econémico-facultativas, que regiran en la ejecucion de las
obras. En ellos habran de fijarse los plazos y etapas de realizacion y recepcién de las
obras y recoger las condiciones y garantias que el Ayuntamiento juzgue necesarias
para la mejor ejecucion de las obras; se fijard también que se realizaran, a cargo del
promotor, las pruebas y ensayos técnicos que el Ayuntamiento estime conveniente.

d) Las caracteristicas geométricas y técnicas de las instalaciones, se ajustaran a lo
sefialado en las disposiciones que, a tal efecto, tiene aprobadas el Ayuntamiento, 0 a
las que como complemento o sustitucién aprobase.

e) Para garantizar la ejecucién de las obras, en el caso de simultanear con obras de
edificacion el Ayuntamiento exigira a los promotores privados que se preste fianza en
cualquiera de las formas admitidas por la legislacion local, en cuantia suficiente para
garantizar su ejecucion, segun lo establecido en la legislacién urbanistica canaria.

f) El Ayuntamiento exigird la ampliacion del proyecto cuando se considere
indispensable para enlazar los servicios proyectados con los generales de la ciudad.
5.- La aprobacion del correspondiente proyecto de urbanizacion y su programa de
obras, es requisito preceptivo imprescindible con caracter previo a la edificacion, al
objeto de garantizar la ejecucién previa o simultanea, en los casos previstos por la

Ley, de las obras de urbanizacion del sector.
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6.- El proyecto de urbanizacién debera incorporar el listado exhaustivo de las especies
vegetales a emplear en las distintas zonas ajardinadas, su procedencia, nimero y el
sistema de plantacién a emplear, puesto que de todo ello dependera en gran medida
Su éxito.

7.- Los abonos quimicos y productos fitosanitarios a emplear en las zonas verdes
seran tales que el grado de toxicidad de su materia activa sea bajo, tanto para el
hombre como para la fauna terrestre y acuicola, estdndose a lo dispuesto en la
legislacion vigente en la materia.

Los envases, considerados como residuos toxicos y peligrosos, deberan ser
destinados a gestor autorizado.

8.- El proyecto de urbanizacién debera tener previstas las zonas temporales que
actuaran como centros de acopio de materiales, de distribucién de las obras y de
recepcién de maquinaria. Estos centros se ubicaran en parcelas cuyo destino definitivo
sea la edificacion y su acceso se efectuara a través de la red viaria existente.

9.- El mismo proyecto debera aportar las caracteristicas (pendientes, alturas, etc.) de
los taludes resultantes como consecuencia de los movimientos de tierra a efectuar. Asi
mismo se incorporaran los tratamientos previstos para su recuperacion, los cuales
deberan garantizar, no solo, la estabilidad de los mismos, sino también su integracion
paisajistica.

10.- El proyecto de urbanizacién debera tener en cuenta el disefio de las luminarias a
fin de que la dispersion del haz luminoso no interfiera el vuelo nocturno de las aves
gue nidifican en las zonas aledafas.

11.- El proyecto de urbanizacién deberd recoger todas las medidas ambientales
protectoras, correctoras y compensatorias propuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental (ISA).

CAPITULO Il REGIMEN DE USOS

Seccion 12 Disposiciones comunes

Articulo 10.- Régimen juridico.
La presente ordenacion pormenorizada recoge una regulacion detallada del régimen

de usos cumpliendo con lo establecido en el TRLOTLENC.
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1. Los usos permitidos seran sin perjuicio de las prohibiciones y autorizaciones que
establezcan otros instrumentos de ordenacién, los usos no incluidos entre los
prohibidos o autorizables y que caracterizan el destino de las diferentes zonas y
categorias de suelo establecidas, asi como aquellas actuaciones que se promuevan
por el érgano de gestion y administracion del Plan. En la enumeracién de usos
permitidos se destacardn aquellos que merecen mencionarse por su importancia e
intensidad y no se incluiran, independientemente de su caracter de uso permitido,
aguellos que no requieren obras e instalaciones de ningun tipo y no estan sometidos a
autorizacion de otros 6rganos administrativos.

2. Los usos prohibidos seran aquellos que supongan un peligro o inconveniente
presente o futuro, directo o indirecto para el buen funcionamiento del area residencial y
terciario. También seran usos prohibidos aquéllos contrarios al destino previsto para
cada categoria de suelo.

3. Usos autorizables son aquellos que pueden desarrollarse en la zona o categoria de
suelo correspondiente, teniendo que ajustarse a las determinaciones que se
establecen para cada una en la presente ordenacion pormenorizada. La autorizacion
de un uso por parte de 6rgano de gestion y administracion de esta ordenacion
pormenorizada (Ayuntamiento) no exime de la obtencién de licencias, permisos y otras

autorizaciones que sean exigibles por otras disposiciones administrativas.

Articulo 11.- Usos del sector.
En lo referente a los usos del sector se estara a lo establecido con caracter general en

el PGO, sin perjuicio de lo establecido en el art. 5 de estas normas.

Seccién 22 Régimen general de usos del sector

Articulo 12.- Uso caracteristico.
Uso residencial y terciario comercial segun definicién, clasificacién y condiciones de

implantacion de la normativa general de este PGO

Articulo 13.- Usos compatibles.
Son usos compatibles los comunitarios y terciarios segun definicion, clasificacion y

condiciones de implantacion de la normativa general de este PGO

Revision del Plan General de Ordenacidon de Santa Maria de Guia. Adaptacién de las
Directrices de Ordenacién General y del Turismo 103



ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacién directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

Articulo 14.- Uso complementario.

Es aquél que sin ser considerado como uso predominante o compatible debe coexistir
con el uso principal por requerimientos funcionales o urbanisticos o en otro caso
acompafiarlo sin genera conflicto respecto a éste. Los usos complementarios por

parcelas seran definidos en las condiciones especificas de usos por parcela.

Articulo 15.- Régimen de compatibilidad y complementariedad.
El régimen de compatibilidad y complementariedad se remite a la normativa general

del Plan General de Ordenacion.

CAPITULO IV CONDICIONES PARTICULARES PARA EL DESARROLLO DE LOS
USOS Y ACTIVIDADES DEL SECTOR

Articulo 16.- Régimen de usos de las parcelas gque se encuentran no incluidas
en el Sistema General Dotacional y Parque Urbano 2.

1.PARCELA 1. EQ-CM

Sistema de ordenacion: Regira para esta pieza dado su caracter singular, el sistema
de ordenacion de edificacion singular sobre parcela urbanizada (zécalo edificado).

Uso predominante: Uso comercial en edificacion exclusiva, en todas sus categorias.
Local comercial, superficie comercial o gran establecimiento comercial.

Uso complementario: Resto de usos terciarios como salas de reuniones y
espectaculos publicos. Almacenes en todas sus categorias, cuartos de instalaciones,
aparcamientos, zonas de carga y descarga, almacenaje y reciclado de residuos
sélidos, centros de transformaciéon y cualquier otro uso necesario para el buen
funcionamiento del principal. En el caso que este uso se desarrolle en z6calo edificado
no computara como superficie construida a efectos de edificabilidad.

Uso alternativo: No se considera

Parcela: La delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

- Condiciones de implantacion de la parcela urbanizada o plataforma z6calo: este
elemento se dispondra libremente en la totalidad de la parcela no pudiendo
sobrepasar la cota de la parcela urbanizada un total de 7 mts respecto a la rasante del
viario en la alineacion oficial medido en cualquier punto. En la plataforma se podran
producir escalonamientos a diferentes alturas para adaptarse a la pendiente del

sistema viario, cumpliendo en todo momento la condicion de altura anterior.
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- Posicion de la edificacion en la parcela urbanizada o zo6calo. Se establece un
retranqueo de 3,5 m a la avenida de la mancomunidad del norte y de 2 m respecto del
resto del viario.

Edificabilidad: Superficie construida maxima de parcela: 13.000 m2c.

La edificabilidad computable sobre y bajo plataforma o parcela urbanizada no podra
superar la superficie construida maxima de 13.000 m2c

Edificabilidad computable sobre plataforma o parcela urbanizada: Cualquier uso que
se vaya a implantar ya sea el principal o usos complementarios computan como
superficie construida a efecto de edificabilidad.

Edificabilidad computable bajo plataforma: Los usos de almacenes en todas sus
categorias, cuartos de instalaciones, aparcamientos, zonas de carga y descarga,
almacenaje y reciclado de residuos soélidos, centros de transformacion y cualquier otro
uso necesario para el buen funcionamiento del principal, siempre que se desarrolle en
la plataforma zécalo edificado no computaran como superficie construida a efectos de
edificabilidad . En caso de que se desee implantar uso comercial dentro o bajo la
plataforma, ésta computara dentro de la superficie construida méaxima.

Ocupacién: La resultante de la implantacion establecida por los retranqueos minimos
en relacion a la alineacién oficial y la aplicacion del resto de los parametros.

Altura de la edificacion: se medira a parcela urbanizada o plataforma- z6calo y sera
de 2 plantas, 10 mts a cornisa . Ver grafico.

Condiciones estéticas: La parte de edificacién bajo la plataforma que conforma el
z6calo debera presentar una imagen pétrea, debiendo imperar el macizo sobre el
hueco que contraste con la edificacion que se implante sobre ella, debiendo
solucionarse los huecos en proporciones que fomenten la horizontalidad evitdndose
las cornisas clasicas y elementos estilisticos que lo alejen de la imagen de zdcalo.
Debe de contrastar con la imagen arquitecténica que se dé en el nivel superior tanto
en los materiales, que deberan presentar una imagen mas abstracta y ligera e incluso
en los aspectos cromaticos.

Deberé dialogar con la propuesta arquitectonica del Mercado Agricola, ya ejecutado,
sin que se produzca una mimesis de aquel.

Condiciones de mejora en la accesibilidad rodada a la parcela Comercial: Dentro
de la plataforma zoOcalo se deberan incorporar carriles interiores de servicio de
vehiculos, previos a la entrada del area de estacionamiento (donde se ubique la

barrera o control de acceso) que disuada de los problemas de espera de los vehiculos
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en las horas punta y que pueda generar retenciones de tréfico en los viales V-2 y V-3 (
denominacion segun plano O-2). La longitud de ese carril de espera o retencién se

justificard segun la propuesta y numero de accesos rodados a la parcela.
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2. PARCELA 2. R-A6

Sistema de ordenacidon. Regira para esta parcela el sistema de ordenaciéon de
edificacion abierta en ocupacion parcial de parcela. La tipologia edificatoria se
denominara A®6.

Uso predominante: Residencial en su categoria de vivienda colectiva.

Uso complementario: Aparcamiento en categoria de garaje .En las plantas de
viviendas: taller, en su categoria de talleres domésticos y oficios artisticos y de
oficinas, en la su categoria de despacho profesional y en planta baja se pueden
instalar usos comunitarios (locales de reunién, gimnasio, juegos infantiles, etc.)

Uso alternativo: Residencia comunitaria en la alineacion a la avenida de Ronda.
Hotel de ciudad.

En este caso el uso alternativo se limita al 25% de la edificabilidad méxima de la
parcela

Parcela. La delimitada en el plano de ordenacion pormenorizada.

-Condiciones de parcela. La parcela principal podra segregarse en parcelas siempre y
cuando la superficie de estas sea igual o superior a 1000 m2. La longitud minima de
lindero frontal serd de 25m y su forma tal que permita inscribir un circulo de 25m de
diametro,

-Posicion de la edificacion en la parcela. Se establece una separacion a todos los
linderos de 5m, incluso a linderos nuevos que pudieran surgir de futuras
segregaciones de la parcela original. La separacion entre edificios de una misma
parcela serd como minimo de 10m si se trata de paramentos con ventanas o huecos
de ventilacion y de 5m si no los hay.

Edificabilidad. La edificabilidad méxima de la parcela sera de 1,65 m2/m2.
Ocupacion:  El coeficiente de ocupacion maximo permitido sera del 50% de la
superficie en planta de parcela. No se ocuparan los retranqueos bajo rasante.

Altura maxima de la edificacion: se medira a parcela urbanizada, 6 plantas, 19m a
cornisa y 20,50m a coronacion.

Vuelos no se permiten en la zona de retranqueos.

Condiciones de composicion y forma. Se pretende que la imagen del conjunto de
edificaciones dentro de la parcela esté lo mas alejada de cualquier tipo de edificacion
gue pudiera resultar extremadamente compacta o densa. No se admiten edificaciones
con patios de edificio al que den habitaciones vivideras. Las fachadas se procuraran

gue no sean excesivamente largas, bien desalineandolas o creando rupturas en las
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mismas. Las edificaciones se adaptaran a la topografia del terrero y se procurara
potenciar las vistas en direccion al parque urbano evitando pantallas edificatorias en
dicho sentido.

N° de plazas aparcamiento cubiertas: 1 Plaza/viv

Espacios libre de parcela. Sobre rasante no se permite ocupar la superficie libre con
ninglin elemento construido, salvo instalaciones como piscinas, canchas, juegos
infantiles de uso privado.....etc. Los espacios libres de parcela deberan estar
dedicados a plantaciones de especies vegetales al menos en un cincuenta por ciento
(50%) de su superficie . Los espacios entre edificaciones se procuraran que queden
abiertos en cierta medida en direccion Este-Oeste (pendiente del terreno) con el fin de
abrir vistas hacia el barranco y el casco urbano.

Estos espacios ajardinados no podran utilizarse en ningdn caso como areas de
aparcamientos privados. Ademas le seran de aplicacion las condiciones especificas
ambientales que para estos espacios se han desarrollado en la presente normativa.

3. PARCELA 3. R-A6

Sistema de ordenacidn. Regira para esta parcela el sistema de ordenaciéon de
edificacion abierta en ocupacion parcial de parcela. La tipologia edificatoria se
denominara A6.

Uso predominante: Residencial en su categoria de vivienda colectiva.

Uso complementario: Aparcamiento en categoria de garaje .En las plantas de
viviendas: taller, en su categoria de talleres domésticos y oficios artisticos y de
oficinas, en la su categoria de despacho profesional y en planta baja se pueden
instalar usos comunitarios (locales de reunién, gimnasio, juegos infantiles, etc.)

Uso alternativo: No se considera

Parcela. La delimitada en el plano de ordenacion pormenorizada.

-Condiciones de parcela. La parcela principal podra segregarse en parcelas siempre y
cuando la superficie de estas sea igual o superior a 1000 m?. La longitud minima de
lindero frontal serd de 25m y su forma tal que permita inscribir un circulo de 25m de
diametro,

-Posicion de la edificacién en la parcela. Se establece una separacion a todos los
linderos de 5m, incluso a linderos nuevos que pudieran surgir de futuras
segregaciones de la parcela original. La separacion entre edificios de una misma
parcela serd como minimo de 10m si se trata de paramentos con ventanas o huecos

de ventilacion y de 5m si no los hay.
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Edificabilidad. La edificabilidad maxima de la parcela ser4 de 1,65 m?/m?.
Ocupacién: El coeficiente de ocupacion maximo permitido serd del 50% de la
superficie en planta de parcela. No se ocuparan los retranqueos bajo rasante.

Altura maxima de la edificacion: se medira a parcela urbanizada, 6 plantas, 19m a
cornisa y 20,50m a coronacion.

Vuelos no se permiten en la zona de retranqueos.

Condiciones de composicion y forma. Se pretende que la imagen del conjunto de
edificaciones dentro de la parcela esté lo mas alejada de cualquier tipo de edificacion
gue pudiera resultar extremadamente compacta o densa. No se admiten edificaciones
con patios de edificio al que den habitaciones vivideras. Las fachadas se procuraran
gue no sean excesivamente largas, bien desalineandolas o creando rupturas en las
mismas. Las edificaciones se adaptaran a la topografia del terrero) y se procurara
potenciar las vistas en direccién al parque urbano evitando pantallas edificatorias en
dicho sentido. El vial 3 ,cuando se encuentra con el vial 1 que rodea el parque, se
procurara quede libre de vistas en direccion al parque urbano.

N° de plazas aparcamiento cubiertas; 1 Plaza/viv

Espacios libre de parcela Sobre rasante no se permite ocupar la superficie libre con
ningan elemento construido, salvo instalaciones como piscinas, canchas, juegos
infantiles de uso privado.....etc. Los espacios libres de parcela deberan estar
dedicados a plantaciones de especies vegetales al menos en un cincuenta por ciento
(50%) de su superficie. Los espacios entre edificaciones se procuraran que queden
abiertos en cierta medida en direccién Este-Oeste (pendiente del terreno) con el fin de
abrir vistas hacia el barranco y el casco urbano.

Estos espacios ajardinados no podran utilizarse en ningin caso como areas de
aparcamientos privados. Ademas le serdn de aplicacion las condiciones especificas
ambientales que para estos espacios se han desarrollado en la presente normativa.

4. PARCELA 4. R-A6

Sistema de ordenacién. Regira para esta parcela el sistema de ordenacion de
edificacion abierta en ocupacion parcial de parcela. La tipologia edificatoria se
denominara A6.

Uso predominante: Residencial en su categoria de vivienda colectiva.

Uso complementario: Aparcamiento en categoria de garaje .En las plantas de

viviendas: taller, en su categoria de talleres domésticos y oficios artisticos y de
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oficinas, en la su categoria de despacho profesional y en planta baja se pueden
instalar usos comunitarios (locales de reunién, gimnasio, juegos infantiles, etc.)

Uso alternativo: No se considera

Parcela. La delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

-Condiciones de parcela. La parcela principal podra segregarse en parcelas siempre y
cuando la superficie de estas sea igual o superior a 1000 m?. La longitud minima de
lindero frontal sera de 25m y su forma tal que permita inscribir un circulo de 25m de
diametro,

-Posicién de la edificacion en la parcela. Se establece una separacién a todos los
linderos de 5m, incluso a linderos nuevos que pudieran surgir de futuras
segregaciones de la parcela original. La separacion entre edificios de una misma
parcela sera como minimo de 10m si se trata de paramentos con ventanas o huecos
de ventilacion y de 5m si no los hay.

Edificabilidad. La edificabilidad méaxima de la parcela sera de 1,65 m*m?.
Ocupacién: El coeficiente de ocupacion maximo permitido serd del 50% de la
superficie en planta de parcela. No se ocuparan los retranqueos bajo rasante.

Altura maxima de la edificacion: se medira a parcela urbanizada, 6 plantas, 19m a
cornisa y 20,50m a coronacion.

Vuelos no se permiten en la zona de retranqueos.

Condiciones de composicion y forma. Se pretende que la imagen del conjunto de
edificaciones dentro de la parcela esté lo mas alejada de cualquier tipo de edificacion
que pudiera resultar extremadamente compacta o densa. No se admiten edificaciones
con patios de edificio al que den habitaciones vivideras. Las fachadas se procuraran
gue no sean excesivamente largas, bien desalineandolas o creando rupturas en las
mismas.

Las edificaciones se adaptaran a la topografia del terrero y se procurard potenciar las
vistas en direccioén al parque urbano evitando pantallas edificatorias en dicho sentido.
N° de plazas aparcamiento cubiertas; 1 Plaza/viv

Espacios libre de parcela Sobre rasante no se permite ocupar la superficie libre con
ningan elemento construido, salvo instalaciones como piscinas, canchas, juegos
infantiles de uso privado.....etc. Los espacios libres de parcela deberdn estar
dedicados a plantaciones de especies vegetales al menos en un cincuenta por ciento

(50%) de su superficie. Los espacios entre edificaciones se procuraran que queden
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abiertos en cierta medida en direccion Este-Oeste (pendiente del terreno) con el fin de
abrir vistas hacia el barranco y el casco urbano.

Estos espacios ajardinados no podran utilizarse en ningn caso como areas de
aparcamientos privados. Ademas le seran de aplicacion las condiciones especificas
ambientales que para estos espacios se han desarrollado en la presente normativa.

5. PARCELA 5. DT-SO/CU

Sistema de ordenacién: Regird para esta parcela el sistema de ordenacion de
edificacion singular en ocupacion parcial de la parcela urbanizada.

Uso predominante: uso dotacional comunitario en su categoria de cultural (biblioteca)
Uso complementario: Aparcamiento en categoria de garaje o de aparcamiento
publico abierto.

Uso alternativo: no se considera

Parcela. La delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

-Posicién de la edificacion en la parcela. Se establece una separacién a todos los
linderos de 3m.como minimo.

Edificabilidad. La edificabilidad de la parcela se corresponde con una superficie
construida méaxima de 1.200 m?c sobre parcela urbanizada

Ocupacioén:  El coeficiente de ocupacion maximo permitido sera del 50% de la
superficie en planta de la parcela.

Altura maxima de la edificacién: se medird a parcela urbanizada, 2 plantas. Altura
en metros no se establece.

Vuelos no se permiten en la zona de retranqueos.

Espacios libre de parcela. En los espacios libre de parcela se podran situar
aparcamientos publicos abiertos incluso en las zonas de retranqueos, debiendo
ocupar las zonas ajardinadas y de estancia el 50 % de la zona libre exterior como
minimo.

N° de Plazas de aparcamientos cubiertas o abiertas.- 11 Plazas.

6. PARCELA 6. IN-AP

Uso predominante: uso de infraestructuras, aparcamiento en su categoria de
aparcamiento publico abierto. Podra albergar ademas de turismos, bicicletas y
motocicletas.

Uso complementario:  zonas ajardinadas y control de accesos. Aparcamientos
cubiertos en s6tano en su caso.

Uso alternativo: No se establece.
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Parcela. La delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

N° de plazas de aparcamiento exterior estimadas: El proyecto de urbanizacién
debera justificar y cuantificar el nUmero de plazas de los distintos tipos de vehiculos
que podra albergar este espacio, incluyendo las plazas adaptadas necesarias para
minusvalidos. Se estima un total de 68 plazas en superficie. EI Ayuntamiento podra
en cualquier caso optar por construir mas plazas en sétano totalmente enterrado para
incrementar las minimas necesarias. El Proyecto de Urbanizacibn solamente
solucionara y presupuestara para su ejecucion en las obras, plazas en superficie.

7. PARCELA 7. DT-CM

Uso predominante: Uso comercial en sus categorias de quioscos, comercios
ocasionales y local comercial.

Uso complementario: Aparcamiento en categoria de aparcamiento publico abierto.
Uso alternativo: no se establecen.

Parcela . La delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

-Posicion de la edificacion en la parcela. Se establece una separacion a todos los
linderos de 3m.como minimo.

Edificabilidad. La edificabilidad de la parcela serd de una superficie construida
maxima de 220 m?c sobre la rasante oficial a parcela urbanizada.

Ocupacioén:  El coeficiente de ocupacion maximo permitido sera del 20% de la
superficie en planta de la parcela.

Altura maxima de la edificacion: 1 plantas sobre rasante. Altura en metros no se
establece.

Condiciones estéticas: La edificacion serd concebida formalmente como imagen de
pequefio pabellbn donde la cubierta posea una cierta singularidad y realizada con
elementos que la doten de ligereza y cubran parte del espacio exterior para albergar
terrazas. A esta cubierta la acompafiaran pafios en paramentos verticales de
superficie acristalada que la doten de cierta transparencia.

8. PARCELA 8.EL-J

Uso predominante: Espacio libre de uso publico en su categoria de jardin.

Uso complementario: no se establece.

Uso alternativo: no se establece

Parcela: La delimitada en el plano de ordenacion pormenorizada.

Edificabilidad: la indicada en el Art.163 del PGO.
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Condiciones de disefo: El jardin que se proyecte deberd en cualquier caso
considerar como elemento protagonista del mismo la araucaria centenaria que
actualmente se encuentra en el lugar debiendo tener, este espacio, un alto grado de
accesibilidad desde la Avda Mancomunidad del Norte. Igualmente dicha zona
ajardinada estara disefiada igualmente en relacion con el peatonal en escalera que se
encuentra ordenado en el sector y que conecta con el viario en cota inferior.

9. PARCELA 9. EQ-SO/AD/CDI

Uso predominante: Uso dotacional comunitario en sus categorias de social,
administrativo.

Uso complementario: Aparcamiento en categoria de aparcamiento publico cubierto.
Comercial de bares, cafeterias y restaurantes que complementen el uso social.

Uso alternativo: Centro Dotacional Integrado.

Parcela: La delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

Edificabilidad. La edificabilidad de la parcela sera de una superficie construida
maxima de 1.493,92 m2c sobre la rasante de la alineacion oficial.

N° de Plazas de Aparcamiento cubiertas.- se establecen un minimo de 13 plazas de
aparcamiento que deben de estar en interior de parcela, en sétano

Ocupacioén: El coeficiente de ocupacibn maximo permitido sera del 100% de la
superficie en planta de la parcela.

Altura maxima de la edificacidon: 2 plantas sobre rasante. Altura en metros no se
establece, pero tendra que justificarse por el proyectista en relacién a la rasante del
jardin superior que esta predeterminada y con el muro de base del colegio colindante
de los Salesianos. Por ello, deberd dibujarse en proyecto secciones y alzados
contextualizando el resultado volumétrico final.

Condicion de composicion y forma: El edificio debera proyectarse buscando una
relacibn con la Parcela 8 EL-J. Su cubierta deberd de tener un tratamiento que
favorezca la continuacion del EL-J tanto fisica como funcionalmente, ya que la cubierta
quedard a una cota que permite dicha continuidad. Se podran establecer elementos
tales como pérgolas, ajardinamiento, etc. que haga de ella un espacio transitable sin
afectar a la edificabilidad de la parcela.

El edificio deberd proyectarse buscando un dialogo en su disefio en fachada, tanto
frontal como lateral (hacia el peatonal con escaleras), con el muro de la base del
edificio de los salesianos, resolviendo el encuentro (no alineado) entre un elemento y

otro.
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10. PARCELA 10. IN-AP.

Uso predominante: uso de infraestructuras, aparcamiento en su categoria de
aparcamiento publico abierto. Podra albergar ademas de turismos, bicicletas y
motocicletas.

Uso complementario: zonas ajardinadas y control de accesos. Aparcamientos
cubiertos en s6tano en su caso

Uso alternativo: no se establecen

Parcela. La delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

N° de plazas de aparcamiento exterior estimadas: El proyecto de urbanizacion
deberd justificar y cuantificar el nimero de plazas de los distintos tipos de vehiculos
gue podra albergar este espacio, incluyendo las plazas adaptadas necesarias para
minusvalidos. Se estima un total de 78 plazas en superficie. EI Ayuntamiento podra
en cualquier caso optar por construir mas plazas en sétano totalmente enterrado para
incrementar las minimas necesarias. El Proyecto de Urbanizacibn solamente
solucionara y presupuestara para su ejecucion en las obras, plazas en superficie.

11. PARCELA 11. EL-PL

Uso predominante: Espacio libre de uso publico en su categoria de plaza.

Uso complementario: no se establece.

Uso alternativo: no se establece.

Parcela: La delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

Edificabilidad: la indicada en el Art.163 del PGOU.

Condiciones de disefio: Este espacio se considerard en todo momento como
completamiento del espacio libre con el que tiene continuidad del suelo urbano
consolidado con el que limita el sector, debiendo coordinarse en proyecto su disefio,
funcién y rasantes a considerar.

12. PARCELA 12.DT-DP

Uso predominante: Uso dotacional comunitario en sus categorias de deportivo.

Uso complementario: vestuarios.

Uso alternativo: no se establece

Parcela. La delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

Edificabilidad. La edificabilidad de la parcela sera de una superficie construida

maxima de 100 m?c sobre la rasante oficial.
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Ocupacién:  El coeficiente de ocupacion maximo para instalaciones cubiertas o
descubiertas serd del 60% de la superficie en planta de la parcela. El resto se
destinard a espectadores y espacio libre. No es necesario destinar espacio a
vegetacion.

Altura maxima de la edificacion: lplantas sobre rasante. Altura en metros no se
establece.

Condiciones del disefio del vallado.-se podra realizar vallados tanto de malla textil
transparente, metalica o de material transparente liso, sobre murete que no sobrepase
1,20mt de altura sobre la rasante del viario en cualquier punto no pudiendo sobrepasar
ambos cerramientos la altura total de 4mts.Justificadamente y dependiendo de la
actividad deportiva se podra realizar mayores alturas por razones de normas de juego.
13. PARCELA 13. EL-PU.

Uso predominante: Uso de espacio libre de uso publico en su categoria de parque
urbano.

Uso complementario:. Ocio y cultura

Uso alternativo. No se establece

Parcela. La delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

Edificabilidad. La indicada en el Art.162 del PGOU.

Ocupacion: la indicada en el Art.162 del PGOU.

Altura maxima de la edificacion: 1 plantas sobre rasante. Altura en metros no se
establece.

Condicién de composicién y forma: El proyecto de urbanizacion debera adjuntar
proyecto complementario de disefio del parque con presupuesto aparte. Se
estableceran una serie de zonas principales, tales como: entradas y salidas, juegos
infantiles, paseos y zona de descanso, taludes, etc.

- Areas de entrada y salida. Se resaltaran mediante elementos arquitectonicos
(portadas, pérgolas, etc.) o mediante elementos vegetales singulares.

-Juegos infantiles. Se delimitaran distintas zonas atendiendo a las edades: pequefios
(6-23meses), preescolares (2-5afios) y escolares (5-12 afios).

- Area de paseo y descanso. En las areas de paseo se distinguen tanto las peatonales
como de bici. En las zonas de descanso se instalardn elementos utilitarios como
bancos, pérgolas, papeleras e incluso material de ejercicio fisico para personas
mayores. Las zonas de descanso se situaran en las confluencias de los puentes

peatonales que cruzan el Barranco de Las Garzas con el sendero principal del parque.
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El sendero principal tendrd un ancho minimo de 3 metros y sera de tierra apisonada
sobre terreno estabilizado y consolidado; el trazado ser& el que se ha definido en el
plano de ordenacién correspondiente de esta ordenacion pormenorizada, pudiéndose
modificar puntualmente por motivos justificados (topogréaficos, accesibilidad, etc.)

- Areas deportivas no regladas.

- Taludes. Aguellas &reas con pendiente superior al 10%. Seran zonas ajardinadas de
visualizacion exterior no transitables.

- Vegetacion. Se atendera a lo dispuesto en las condiciones especificas para el
disefio de este parque lineal y también para los espacios ajardinados de estas
Normas.

- Accesibilidad. Si por razones de accesibilidad fuese necesario abrir senderos
secundarios para salvar fuertes pendientes que impidan el transito de PMR, estos
caminos tendran un ancho maximo de 2 metros.

14. PARCELA ZV-BCO.

Uso predominante: Usos propios de cauce de barranco segun las condiciones y
limitaciones de uso de las normas sectoriales en vigor en materia de aguas.

Usos complementarios: Espacio libre de uso publico de paseo eventual en su
categoria de zona verde de acondicionamiento de barranco.

Usos alternativos: no se establecen.

Parcela: la delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

Condiciones de composicion y forma: segun Art. 166 PGO ;en este sentido, los
puentes peatonales que cruzan dicho barranco estaran realizados preferentemente
con elementos de madera y de forma que no interfieran fisicamente el cauce del
mismo Yy las posibles avenidas de agua.

En ningln caso debera disminuirse con el acondicionamiento las secciones del cauce

y su trazado altimétrico, salvo autorizacion del Consejo Insular de aguas.

Articulo 17.- Condiciones particulares de desarrollo de las Parcelas incluidas en
el Sistema General Dotacional y Parque urbano 2, SG-D-EL/PU2.

1. PARCELA 14A. SG-DO

Sistema de ordenacién: Regirda para esta parcela el sistema de ordenacion de
edificacion singular en ocupacion parcial de la parcela urbanizada.

Uso predominante: dotacional, comunitario en su categoria de docente.
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Uso complementario: Oficinas, plazas de aparcamientos segun se establecen en las
Normas Baésicas e instrucciones Técnicas Complementarias vigentes en esta materia.
Usos alternativos: otros usos comunitarios y de servicios urbanos.

Parcela: La delimitada en el plano de ordenacion pormenorizada.

-Posicion de la edificacion en la parcela. Se establece una separacion a todos los
linderos de 3m.como minimo.

Edificabilidad. La edificabilidad de la parcela se corresponde con una superficie
construida maxima de 6.6076,01 m2c sobre parcela urbanizada

Ocupacion:  El coeficiente de ocupacion maximo permitido sera del 50% de la
superficie en planta de la parcela.

Altura méxima de la edificacién: se medira a parcela urbanizada, 3 plantas . Altura
en metros no se establece.

Vuelos no se permiten en la zona de retranqueos.

Espacios libre de parcela. En los espacios libre de parcela se podran situar
aparcamientos publicos abiertos incluso en las zonas de retranqueos e instalaciones
complementarias (recreo, ajardinamientos, etc.). De estos espacios libres, al menos el
50% debera estar ajardinado. El vallado del exterior de la edificacion, no debera
entorpecer la vision general del edificio docente, debiendo de estar perfectamente
disenado para no producir el efecto “muralla” en los cuatros laterales de la parcela. Se
deberé cuidar especialmente el ajardinado hacia la zona de parque urbano.
Condiciones de accesibilidad a la parcela dotacional docente: con caracter
obligatorio, se procurara el acceso principal al edificio dotacional docente de educacion
infantil a través del parque urbano que limita con esta parcela, de forma que se
prohibe cualquier salida directamente a la rotonda existente que no sea la de
vehiculos procedentes del aparcamiento interior. Con todo ello, el disefio de dicho
parque deberd establecer una zona libre de usos que condicionen negativamente el
libre acceso al citado colegio.

2. PARCELA 14B. SG-DO infantil

Sistema de ordenacién: Regird para esta parcela el sistema de ordenacién de
edificacion singular en ocupacion parcial de la parcela urbanizada.

Uso predominante: dotacional, comunitario en su categoria de docente infantil

Uso complementario: Oficinas y plazas de aparcamientos, segln se establecen en
las Normas Basicas e instrucciones Técnicas Complementarias vigentes en esta

materia.
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Usos alternativos: otros usos comunitarios y de servicios urbanos.

Parcela: La delimitada en el plano de ordenacion pormenorizada.

-Posicion de la edificacion en la parcela. Se establece una separacion a todos los
linderos de 3m.como minimo.

Edificabilidad. La edificabilidad de la parcela se corresponde con una superficie
construida maxima de 2.064,76 m2c sobre parcela urbanizada

Ocupacion:  El coeficiente de ocupacion méaximo permitido serd del 50% de la
superficie en planta de la parcela.

Altura méxima de la edificacién: se medira a parcela urbanizada, 3 plantas . Altura
en metros no se establece.

Vuelos no se permiten en la zona de retranqueos.

Espacios libre de parcela. En los espacios libre de parcela se podran situar
aparcamientos publicos abiertos incluso en las zonas de retranqueos e instalaciones
complementarias (recreo, ajardinamientos, etc.). De estos espacios libres, al menos el
50% debera estar ajardinado. El vallado del exterior de la edificacion, no debera
entorpecer la vision general del edificio docente, debiendo de estar perfectamente
disefiado para no producir el efecto “muralla” en los cuatros laterales de la parcela. Se
deberé cuidar especialmente el ajardinado hacia la zona de parque urbano.
Condiciones de accesibilidad a la parcela dotacional docente: con el objeto de
gue a accesibilidad masiva de alumnos al espacio docente se produzca en las mejores
condiciones de seguridad y fluidez, se procurara que los accesos al centro se
establezcan de forma lateral ligada a los espacios libres publicos del Sistema General.
En cualquier caso, si por razones proyéctales se estableciera el acceso principal por la
via de Ronda, se procurard igualmente que los mayores retranqueos de la edificacion
en relacion a la alineacioén oficial se encuentren en esos puntos.

3. PARCELA-15. SG-EL/PU2

Uso predominante: Espacio libre de uso publico en su categoria de parque urbano.
Uso complementario: ocio, cultura y comercial en categoria de kiosco.

Uso alternativo. No se establece.

Parcela. La delimitada en el plano de ordenacién pormenorizada.

Edificabilidad. La indicada en el Art.162 del PGOU.

Ocupacion: laindicada en el Art.162 del PGOU.

Altura maxima de la edificacién: 1 plantas sobre rasante, la indicada en el Art.162
del PGOU.
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Condicién de composicion y forma: Se estableceran una serie de zonas principales,
tales como: entradas y salidas, juegos infantiles, paseos y zona de descanso, areas de
deportes, taludes, etc.

- Areas de entrada y salida. Se resaltaran mediante elementos arquitectonicos
(portadas, pérgolas, etc.) o mediante elementos vegetales singulares.

- Juegos infantiles. Se delimitardn distintas zonas atendiendo a distintas edades
(pequefios, preescolares, escolares).

- Area de paseo y descanso.. En las areas de paseo se distinguen tanto las peatonales
como de bici. En las zonas de descanso se instalaran elementos utilitarios como
bancos, pérgolas, papeleras e incluso material de ejercicio fisico para personas
mayores. El sendero principal tendra un ancho minimo de 3 metros y sera de tierra
apisonada sobre terreno estabilizado y consolidado; el trazado sera el que aparece en
el plano de ordenacion correspondiente, pudiéndose modificar puntualmente por
motivos justificados (topograficos, accesibilidad, etc.).

- Areas de deportes no reglada.

- Taludes. Aquellas areas con pendiente superior al 10%. Seran zonas ajardinadas de
visualizacién exterior no transitables.

- Accesibilidad. Si por razones de accesibilidad fuese necesario abrir senderos
secundarios para salvar fuertes pendientes que impidan el transito de PMR, estos
caminos tendran un ancho méaximo de 2 metros.

Teniendo en cuenta el caracter obligatorio de acceso al edifico dotacional docente de
educacion infantil a través del parque urbano que limita con esta parcela, el disefio de
dicho parque debera establecer una zona libre de usos que no condicionen
negativamente el libre acceso al citado colegio.

4. PARCELA 16A. SG-MC*

Las Condiciones de Ordenacion de esta parcela se encuentran incluidas y
desarrolladas en la ficha correspondiente del SG-D y EL /PU2.Condiciones
particulares y de caracter pormenorizado para la implantacion y desarrollo del Mercado
Agricola Comarcal.

Dicho desarrollo se ha realizado en funcién de las Normas sustantivas otorgadas por
el Decreto de Gobierno de Canarias 148/2009.
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5. PARCELA 16B. SG-MC*

Deposito existente

Sistema de ordenacién: Regird para esta parcela el sistema de ordenacién de
edificio singular existente.

Uso predominante: uso dotacional en su categoria de servicio urbano de Mercado de
abastos. Posible ampliacion del Mercado Agricola ya existente en parcela 16A del SG,
completando o apoyando los usos.

Uso complementario: Aseos, cuartos de maquinas, oficinas para la administracion ,
etc. Todo aquello necesario para desarrollar el uso predominante.

Usos alternativos: no se establece.

Edificabilidad: La edificabilidad méaxima de la parcela ser4 de 1m2/m2. La superficie
maxima construida sera de 819,27 m2C.

Ocupacion: 100%

Altura maxima de la edificacién. La del depésito mas 4 metros.

Condiciones particulares: el uso predominante y complementario ocuparan el recinto
existente y se podran realizar pasarelas peatonales que conecten con el Mercado
Agricola de la parcela 16A puenteando el camino entre los dos edificios. Se debe, en
cualquier caso, mantener como soporte fisico de la intervencién los muros existentes,
tratdndose a nivel de intervencién arquitectéonica como “contenedor” el depdsito
existente y excepcionalmente se permitira la apertura de huecos siempre y cuando se
justifigue su necesidad. La cubierta del edificio ird en consonancia a la forma peculiar
del depodsito. Debera existir un dialogo en el disefio (al menos en cubierta) con el
edificio del Mercado Agricola existente.

6. ZV-BCO

Uso predominante: Usos propios de cauce de barranco segun las condiciones y
limitaciones de uso de las normas sectoriales en vigor en materia de aguas.

Usos complementarios: Espacio libre de uso publico de paseo eventual en su
categoria de zona verde de acondicionamiento de barranco.

Usos alternativos: no se establecen.

Parcela: la delimitada en el plano de ordenacion pormenorizada.

Condiciones de composicién y forma: segun Art. 166 PGO, en este sentido, los
puentes peatonales que cruzan dicho barranco estardn realizados preferentemente
con elementos de madera y de forma que no interfieran fisicamente el cauce del

mismo Yy las posibles avenidas de agua.

Revision del Plan General de Ordenacidon de Santa Maria de Guia. Adaptacién de las
Directrices de Ordenacién General y del Turismo 121



ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacién directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

En ningun caso deberé disminuirse con el acondicionamiento las secciones del cauce

y su trazado altimétrico, salvo autorizacion del Consejo Insular de aguas.

Articulo 18.- Condiciones para la accesibilidad y supresién de barreras
arquitecténicas.

Los esquemas indicativos expresados en los planos del sistema viario de esta
ordenacién pormenorizada indicando los posibles recorridos alternativos adaptados
para personas con discapacidad desde los lugares accesibles hasta los edificios de
uso publico y espacios libres puablicos, seran desarrollados técnicamente y
presupuestados de forma pormenorizada en los proyectos de urbanizacién que
desarrolle la obra del sistema viario, pudiéndose producir pequefias modificaciones de

pendientes y lugares mas idéneos para los accesos.

Articulo 19.- Condiciones particulares de ordenacion del sistema viario.

1. Emplazamiento de las plazas de aparcamiento en el proyecto de urbanizacién
Yy Su numeracion.

El correspondiente Proyecto de Urbanizacion, en base a los esquemas no vinculantes
realizados en esta ordenacion pormenorizada, debera realizar una propuesta de
emplazamiento de las plazas de aparcamiento teniendo en cuenta las condiciones de
ajardinamiento mediante parterres en la zona de aceras que deberan responder a las
medidas minimas de estas Normas ( Plazas estandar y de Minusvalidos).lgualmente
se debera organizar las zonas de parking en superficie, en base a las plazas
necesarias en que se tendran en cuenta las de ciclomotor y bicicletas. Las mismas
deberan estar numeradas en los planos del sistema viario.

2. Situacién de las plazas adaptadas exteriores.

Las plazas adaptadas que se dispongan en el exterior deben de ser al menos el 50%
del niumero total de plazas adaptadas que se exija en el sector. Deberan situarse en
los lugares cercanos a los accesos a los edificios publicos y lugares y espacios libres
de uso publico, con recorridos adaptados segun la legislacion vigente en materia de
accesibilidad. Los proyectos de urbanizacién deberan definir graficamente los

diferentes itinerarios adaptados de acceso a estos espacios.
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3. Situacién de los parterres y numero de arboles segun las exigencias y
criterios de ajardinamiento de esta ordenacion pormenorizada.

Deben respetarse las distancias de los arboles a bordillos, canalizaciones y otros
obstaculos que afectan al desarrollo radical. Los espacios libres ajardinados en los
viarios del sector responderan al siguiente modelo- esquema de medida y distribucion:
por cada dos aparcamientos de vehiculos se instala una zona o banda verde
longitudinal cuya dimensiéon nunca serd menor de 2.2 mts de ancho por 5 de largo.
Dentro de esta zona verde se colocara los elementos del mobiliario urbano de tal
manera que no invadan la zona de transito peatonal previsto.

Esta modulacion que se realiza con caracter general podra ser modificada para
adaptar el sistema viario a las exigencias y necesidad de acceso a las parcelas en el

momento de las obras mediante una peticion de modificacion al Ayuntamiento.

ESQUEMA TIPO CALLE CON APARCAMIENTO e: 1/200

4. Los ejes ciclables y su estacionamiento.

El proyecto de urbanizacién para el disefio de los recorridos en bicicleta seguiran los
esquemas vinculantes del Estudio de Movilidad y de los Planos de Ordenacion de esta
ordenacién pormenorizada. Estos trazados emplazaran las zonas de estacionamiento
tanto de bicicletas privadas como de posibilidad de sistema publico de bicicletas,
debiendo definirse en presupuesto y mediciones, material de acabados,

sefalizaciones, pasos y cruces por el viario principal de vehiculos, etc.
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Articulo 20.- Condiciones para las infraestructuras Se remitira a las condiciones

generales de la normativa de la ordenacion pormenorizada de este PGO.

1. Saneamiento
Se disefiard segun recomendaciones de la instruccién para la redaccion de
proyectos de abastecimiento y saneamiento del MOPU.
Constara de un sistema separativo de recogidas de agua, de forma que una red
recoja las aguas residuales procedentes de las edificaciones y otra las de
escorrentia de la red viaria y espacios libres.
El trazado de esta red se dispondra enterrado en zanja a lo largo de los viales
proyectados, debiendo acometer al colector general que designe el
Ayuntamiento de Santa Maria de Guia.
Para su célculo se consideraréa una velocidad maxima de 5 m/s.
La eleccién de materiales podra ser de PVC, polietileno o cualquier material que
se acuerde con la oficina técnica del Ayuntamiento de Guia.
La pendiente minima de la red dependera de la seccion del tramo y de los
caudales a desaguar, debiendo permitir, en todo momento, velocidades de
recorrido de las aguas superiores a 0,5 m/s para que no se produzcan depdsitos
en las tuberias.
Se dispondran pozos de registro a distancias inferiores a 40 m. y en todos los
cambios de direccion, pendiente y encuentros de colectores. En las cabeceras
de la red se dispondran camaras de descarga automaticas para la limpieza de la
misma. En su defecto, debera quedar garantizada la limpieza del colector de
forma periddica por los servicios municipales de mantenimiento de la red de
alcantarillado.
Para su calculo, el caudal a adoptar sera el resultado de desaguar en el periodo
de 10 horas el caudal de abastecimiento de 24 horas, por tanto el caudal punta
sera igual o superior a 2,4 veces el caudal medio de suministro.

2. Red pluviales
Se disefiar4d segun recomendaciones de la instruccion para la redaccion de
proyectos de abastecimiento y saneamiento del MOPU.
Constara de un sistema separativo de recogidas de agua, de forma que una red
recoja las aguas residuales procedentes de las edificaciones y otra las de

escorrentia de la red viaria y espacios libres.
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Se proyecta un trazado que, disponiéndose enterrado en zanja, discurre a lo
largo de los viales que se proponen, desde donde se evacuaran las aguas al
Barranco de Las Garzas. En el Parque situado en Sistema General el drenaje se
colocara por dentro de la valla de proteccion, y se dirige directamente a
desaguar al Barranco.

Se partir4 de un periodo de retorno de 10 afos para el calculo de los caudales

de las aguas de lluvia, aplicandose los siguientes coeficientes de escorrentia:

Red viaria: 0,79/0,99
Pargues, jardines: 0,51
Edificacion: 0,79

El resto de los condicionantes de calculo y disefio, asi como las técnicas y las
referidas a materiales, seran las mismas que para la red de aguas residuales.

3. Abastecimiento
Se disefiard segun recomendaciones de la instruccién para la redaccién de
proyectos de abastecimiento y saneamiento del MOPU.
La red debera ser mallada, a menos que la ubicacion de la parcela a suministrar
impida tal conexién, en cuyo caso se debera justificar. El trazado, partiendo de
dos puntos de acometida exteriores a la urbanizacion, discurre enterrado en
zanja bajo las aceras de los viales principales, estando en disposicion de
suministrar a todas las viviendas previstas. Se prevé una dotacion de 200 litros
por habitante y dia. Y en Uso administrativo/social se prevé un consumo de 10
litros por m? y dia.
El agua para consumo deberd reunir las condiciones de potabilidad establecidas
por la legislacion vigente al respecto.
La red de agua potable debera estar claramente separada y diferenciada de la
posible red de agua residual depurada para riego y otros usos, evitdndose
filtraciones y confusiones, especialmente en las acometidas a las parcelas
residenciales.
Las tuberias se proyectaran en polietileno de 16 atm., disefidndose con los
diametros adecuados, de tal forma que las velocidades en la red se encuentren
comprendidas entre 0,2 y 3 m/s y las presiones en la red no sean inferiores a 0,7

atm. ni superior a 10 atm.
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En las acometidas la presion no sera inferior a 7 m.c.a., presion minima de
suministro en acometida a la que estd obligado el Ayuntamiento, segin se
establece en las ordenanzas del Servicio Municipal de Aguas. Segun estas
mismas ordenanzas, cualquier vivienda de mas de 7 m. de altura dispondra de
aljibe de 5 m? de capacidad, teniendo obligatoriamente un rebosadero visible.

4. Electrificacion

Red de Media tension:
El trazado de la red de distribucion de suministro de fluido eléctrico en M.T.
discurrir4 enterrado en zanja desde el punto de enganche que ha designado la
compafiia suministradora hasta las estaciones transformadoras que se
localizaran en el sector.
Esta red sera trifsica, estara dimensionada para atender a las necesidades de
la nueva urbanizacién, segun los condicionantes de calculo y disefio aplicables.
Las estaciones transformadoras seran semienterradas o subterraneas y se
localizardn en el proyecto de urbanizacion en el interior de EL de uso publico
siempre separadas de las viviendas. Constan de una envolvente en la que se
encuentra todo el aparataje y demas equipos eléctricos. Para el disefio de las
estaciones transformadoras se observaran todas las reglamentaciones y
normativas de aplicacion, teniendo en cuenta las distancias necesarias para
pasillos, accesos, etc.
La potencia total demandada por los centros de transformacién se calculara en
base al nUmero de viviendas previstas, superficie en m2 de locales comerciales,
centros docentes, culturales, alumbrado publico, etc., adjudicadas a cada una de
ellas, aplicandole el coeficiente de simultaneidad que indica la normativa de
aplicacion.

Red de Baja Tension:
Partiendo de las estaciones transformadoras del sector, el trazado de la red de

suministro eléctrico en B.T. discurrird bajo las aceras de los viales propuestos
entubados en tuberias de polietileno corrugado del diametro necesario segun
calculos y normativas de la empresa suministradora de energia. En los cruces de
calle, se dejara al menos un tubo de reserva.

Desde estas lineas se estd en disposicion de suministrar tanto a las parcelas
residenciales como a las destinadas a espacios libres, dotaciones vy

equipamientos.
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Partira de los cuadros de baja tension de los centros de transformacion,
mediante cortocircuitos fusibles convenientemente calculados, siguiendo luego el
trazado propuesto en la ordenacion.
Las derivaciones, conexiones y proteccion de los diferentes tramos de la red se
realizaran en el interior de armarios plasticos de intemperie que alojaran las
correspondientes barras de conexién para la red principal de entrada y salida.
5. Alumbrado publico
La red de alumbrado tendrd un trazado consistente en lineas que, partiendo de las
estaciones transformadoras, discurren por las aceras de las diferentes vias
proyectadas hasta cubrir las necesidades de iluminacion de todas las parcelas
delimitadas en el sector.
Esta red ira en tubos de polietileno corrugado de diametro 110 mm o el necesario
segun calculos y normativas de la empresa suministradora de energia. En los cruces
de calle, se dejara al menos un tubo de reserva.
Las secciones de los conductores que alimentaran las unidades luminosas se
calcularan a partir del emplazamiento de las mismas y de la situacion del centro de
mando, teniendo en cuenta la potencia y longitud del tramo, tension de servicio y
méaxima caida de tension admisible. Contra contactos indirectos se dispondra un
sistema de puesta a tierra como proteccion. El alumbrado guardara las caracteristicas
de iluminancia media y de distribucion fotogramétrica del resto de las instalaciones
municipales conforme a la normativa de aplicacién. Las luminarias y lamparas deberan
estar, asimismo, estandarizadas o autorizadas, en su caso, por el Servicio Municipal
de Alumbrado Publico.
Las luminarias situadas en el Parque Urbano junto a la Autovia deberan de cumplir los
criterios de seguridad para evitar deslumbramientos, en concreto vidrio plano que evite
la iluminacién hacia arriba, y una altura no superior a 6 m. De acuerdo con la
Normativa de Carreteras, la distancia minima a la que se podran situar sera de una
vez y media la altura de la luminaria respecto a la Cabeza del Talud, en nuestro caso 9
m, segun se refleja en el plano correspondiente.
6. Telecomunicaciones
Para disefiar la red de telecomunicaciones, el proyecto de urbanizacion se atendra a
las condiciones generales y especificas que el PGO establece para este tipo de

infraestructuras.
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Debido al avance en la tecnologia de las telecomunicaciones, el disefio de la red,
estard consensuado con la compafiia distribuidora.

7. Residuos

El Proyecto de urbanizacion situara en lugares accesibles a camiones de recogidas de
basuras el sistema de recogida selectiva de residuos que la ordenanza municipal en
vigor establezca , debiendo estar previstas en zonas de dominio y uso publico con la
Unica condicién que no entorpezcan, el normal funcionamiento de la vias en cuanto al
transito de peatones vehiculos y bicicletas. Excepcionalmente podran situarse dentro
del ambito de los EL publicos, tanto del sistema viario como los propios del sector

siempre que este el emplazamiento en conexién directa con el sistema viario.
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CAPITULO V CONDICIONES ESPECIFICAS URBANISTICAS Y AMBIENTALES
PARA DETERMINADAS AREAS DEL SECTOR

Articulo 21.- Condiciones especificas ambientales procedentes del Informe de
Sostenibilidad Ambiental.

1. Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo de materiales y
elementos de urbanizacion, edificacion y ajardinamiento.
Ademas del cumplimiento de la Normativa Urbanistica del Plan General vigente

en esta materia, han de contemplarse, a su vez, los siguientes criterios
ambientales que con caracter alternativo puedan aplicarse siempre que las
condiciones inherentes a los proyectos lo permitan:

Tanto en los proyectos de urbanizacion como en los de edificacion, se
deberd prever que se empleen los sistemas de recogidas de aguas
separativos, asi como la utilizacidon de materiales no contaminantes, de bajo
coste ambiental y reducido consumo energético.

Con relacion al acondicionamiento de los espacios libres y ajardinados,
deberan emplearse criterios de disefio acordes con la conveniencia de
mejorar las condiciones del espacio urbano para un mayor disfrute de los
ciudadanos, asi como el empleo de especies vegetales autéctonas y/o
endémicas del Archipiélago Canario que se encuentren perfectamente
adaptadas al piso bioclimatico en el que se ubica la intervencion, y por tanto,
a generar condiciones ambientales favorables al mismo.

Se favorecera el empleo de mobiliario urbano de buenas condiciones de
durabilidad y realizado con materiales de bajo coste ambiental y reducido
consumo energético.

Se reutilizard como medio de contencion donde fuera necesario la piedra de
Galdar que actualmente delimitan algunas parcelas existentes.

2. Medidas de proteccién de los elementos patrimoniales existentes.

Se ajustard a las determinaciones de proteccion del Plan General de
Ordenacion para la protecciéon de las edificaciones catalogadas, conforme se
ha expuesto, el depdsito de agua de base cuadrada y circular junto a la GC-
2 y el Camino Real, éste ultimo, que sin estar incluido en el Catalogo
Arquitecténico Municipal, si tiene un incuestionable valor historico.

Deberé informarse a los responsables de las obras de su localizacion exacta,
se sefializara su situacion en la cartografia de obra. Asi mismo, debera
balizarse el elemento con material no perecedero, baliza que debera
mantenerse mientras duren las obras en su entorno mas préximo.

De igual modo sera obligatorio conservar el suelo original del sector en las
zonas que irdn destinadas a zonas verdes mediante la vigilancia y la
prohibicion de verter tierras provenientes de desmontes en estos suelos y
evitando la compactacion, seleccionando en lo posible maquinaria ligera para
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estas areas y evitando el transito o aparcamientos de vehiculos en las zonas
no disefadas al efecto.

e Por ultimo, se protegera el ejemplar centenario de Araucaria heterophylla que
se encuentra junto al Colegio de Los Salesianos, y a pesar de no estar
incluida en ningun catalogo de proteccion de especies vegetales, por su valor
histérico y paisajistico, estableciéndose un perimetro minimo de proteccion
que no sufrird alteracién alguna y se procederd al mantenimiento de la
misma mediante un completo calendario de riegos que garantice su
conservacion hasta que se complete la ejecucidon definitiva de las
determinaciones de ordenacion

3. Medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos durante la fase de
ejecucion de la urbanizacion.
o Es necesario que los proyectos contengan las determinaciones con el detalle

adecuado para poder valorar por parte de la Corporacion Municipal antes de
la concesibn de la licencia correspondiente, el cumplimiento de las
condiciones de planeamiento que le fuesen de aplicacion y las afecciones
sobre las fincas o edificaciones colindantes y de su entorno tanto materiales
como ambientales o estéticas.

e En este sentido, se debe recoger tanto en la redaccion del Proyecto de
Urbanizacién como en la posterior ejecuciéon de las obras todas las medidas
correctoras recogidas en el Informe de Sostenibilidad Ambiental y que se
encuentran en el capitulo denominado Descripcién y Justificacion de las
Medidas Ambientales Protectoras, Correctoras y Compensatorias, tanto en la
Fase de Obra como en la Fase Operativa.

e Con el fin de comprobar la distribucion y correccién de los impactos
negativos previstos, y especialmente de los no previstos, durante el
Seguimiento Ambiental que se efectle, se elaborard un Programa de
Vigilancia Ambiental (en adelante PVA), asegurando asi el desarrollo de
nuevas medidas correctoras y protectoras.

Este PVA se redacta segun la estructura e indicaciones que establece la

Viceconsejeria de Medio Ambiente del Gobierno de Canarias, donde se han de

diferenciar las siguientes 4 etapas.

= Etapa de Verificacion.

= Etapa de Seguimiento y Control.

= Etapa de Redefinicion.

= Etapa de Emisién y Remisién de Informes.

Para llevar a cabo este PVA se hace necesario tanto la planificacion sistematica

de las labores de seguimiento ambiental, como una organizacion de la

informacion necesaria para el estudio de la evolucion de los impactos
medioambientales.
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A.- FASE DE CONSTRUCCION: OBRAS Y
EDIFICACION

Conservacion del suelo exterior

Labores de retirada de residuos

Desbroce de la cubierta vegetal

Retirada y acopio de la tierra vegetal con
valor agrologico

Retirada, acopio y conservacion de la piedra
natural de los muros existentes en el
interior de la parcela

Patrimonio

Emisiones, ruido y vibraciones
Vertidos y residuos

Control del trafico de camiones
Ajardinamiento

Trasplante de palmeras

Consideraciones estéticas de las
edificaciones

Con el establecimiento de este Plan de Seguimiento y Control se pretende
comprobar la realizacion de las Medidas Protectoras y Correctoras propuestas,
proporcionar informacion inmediata acerca de los valores criticos fijados para los
indicadores de impactos preseleccionados, proporcionar informacion a usar en la
verificaciéon de los impactos predichos y por ultimo, proporcionar informacién
acerca de la calidad de las Medidas Correctoras adoptadas.
El Programa de Vigilancia Ambiental se estructura basadndose en las cuatro
etapas anteriormente citadas:
= - Etapa de Verificacion: se comprobara que se han adoptado todas las
medidas correctoras propuestas en el Informe de Sostenibilidad Ambiental,
recogiendo posteriormente los condicionantes que pudiera incluir la
Memoria Ambiental.
= - Etapa de Seguimiento y Control: se comprobara el funcionamiento de
las medidas correctoras en relacion con los impactos previstos, para lo que
se especificaran las relaciones causa-efecto detectadas, los indicadores de
impacto a controlar y las campafias de medidas a realizar, determinandose
la frecuencia de estas Ultimas, la metodologia a seguir y la frecuencia de
los informes.
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= - Etapa de Redefinicion del Programa de Vigilancia Ambiental: se
asegurard la adopcién de nuevas medidas correctoras y/o modificacion de
las previstas en funcién de los resultados del seguimiento de los impactos
residuales, de aquellos que se hayan detectado con datos de dudosa
fiabilidad y de los impactos no previstos que aparezcan, tanto en fase de
construccién como operativa; pudiéndose modificar la periodicidad, incluso
eliminar la necesidad de efectuar las mediciones propuestas en funcién de
los resultados que se vayan obteniendo, se hayan adoptado o no medidas
correctoras.
= - Etapa de emisién y remision de informes: se especificara la
periodicidad de la emisién de los informes y su remisién al Organo
Sustantivo y Ambiental actuante.
A modo de resumen podemos decir que en la Etapa de Verificacién se
procederd a la comprobacion de la implantacion de las medidas correctoras, en
la Etapa de Seguimiento y Control se establecen los controles a realizar sobre
la obra, entendiendo estos controles como herramientas de comprobaciéon del
funcionamiento de las medidas correctoras y protectoras. Mediante la Etapa de
Redefinicién, y tras la valoracibn de los datos obtenidos en las etapas
anteriores, se podran establecer nuevas medidas correctoras o de proteccion, e
incluso, si fuera necesario, la exclusion de alguna de ellas. Finalmente, en la
Etapa de Emision y Remision de Informes, se especificara la periodicidad de
elaboracion de los informes en funcion del factor ambiental, para su posterior
remisién al 6rgano sustantivo y ambiental.

4. Medidas correctoras previstas para disminuir los efectos negativos permanentes
sobre el medio y rectificar situaciones preexistentes productoras de impacto
desfavorable.
a. En cuanto a ruidos.

= Se utilizara siempre maquinaria de construccion que cumpla las

determinaciones del Reglamento de Calidad del Aire y resto de normativa
gue resulte de aplicacién en materia de ruidos y vibraciones.
= Se usara adecuadamente la maquinaria con el fin de reducir al maximo los
niveles sonoros.
= Se respetara la legislacion vigente en cuanto a niveles de emisiéon en
determinados horarios, limitando los trabajos en horas nocturnas.
= Deberd prestarse especial cuidado al mantenimiento correcto de la
superficie de los viales procediéndose a sustituirlo por un pavimento que
reduzca la emision de ruido en los puntos que se considere pertinente.
Los niveles de ruido generados a 25 metros de forma individual por la distinta
maquinaria que trabajara en las obras seran los siguientes:
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Nivel de ruido

Equipos Tipo de accién Maquinaria db(A)
Compactador (40
74
Tm)
Motores de | Movimiento de | Cargador frontal 76
combustion interna tierras Tractor 85
Motoniveladora 85
Camién 80
Hormigonera 80
Motores de | Manejo de
combustion interna | materiales Bomba de hormigon | 83
N Grua movil 88
Fijos
Generador 78
Equipos de impacto Martillo neumético 90
Otros Sierras 77

El Decreto 48/1998, de 30 de julio, de proteccion del medio ambiente frente al
ruido no fija niveles de emisiébn o inmisién de ruidos para las obras o la
magquinaria. Por ello utilizamos los limites fijados de forma general que no
deberan sobrepasar en el exterior (limites exteriores de la zona objeto del
estudio) durante el dia 65 dB(A) y durante la noche 55 dB(A).
b. En cuanto a malos olores.
Los sistemas de la red de saneamiento se deberan disefiar, dimensionar e
instalar adecuadamente para conseguir que los pozos de registro funcionen bien

y no se produzcan salidas de malos olores cuando el sistema lleve poco caudal.
c. En cuanto a calidad del aire.
CONTROL DE EMISION DE POLVO Y PARTICULAS
< EIl transporte, tanto de tierras excedentes y de escombros como de
aportes de materiales seleccionados para rellenos, se realizara con el
material humedecido y cubierto por lonas o laminas protectoras. Asi
mismo, los camiones para el transporte de tierras estaran dotados de
contenedores 0 cubetas que impidan el vertido accidental de tierras
durante el trasporte.
% Las pistas y zonas de tierra destinadas al transito de vehiculos pesados
y maquinaria deberan estar regadas y compactadas para disminuir o
evitar la emision de polvo y particulas a la atmésfera.

X3

%

En los tajos y obras que supongan movimiento de tierras - desmontes,

excavaciones, rellenos y terraplenados - se disminuira la emision de
polvo y particulas mediante el regado previa de los suelos en donde se

realizan.

CONTROL DE EMISION DE C0? DE OTROS GASES CON EFECTO INVERNADERO

/7

% Durante la fase de ejecucién del planeamiento, debido principalmente a

los movimientos de tierra que se deberan acometer, se evitara que se
produzca contaminacion de la atmoésfera por accién de particulas de
polvo. Se deberan regar todas aquellas zonas de obra donde se
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produzca un importante movimiento de maquinaria pesada, asi como

dotar de los correspondientes mecanismos aspiradores a aquellos

procesos constructivos que generen importantes cantidades de polvo.

Se mantendrd la maquinaria en condiciones Optimas para evitar la

emision de humos y ruidos. La maquinaria debe pasar periédicamente
las inspecciones técnicas que requiera.

< Al objeto de limitar la emisién de C0® y de otros gases con efecto
invernadero, la maquinaria y todos los vehiculos que intervengan en las
obras de urbanizacién y/o edificacién, independientemente de que su
circulacion este restringida al sector, deberan cumplir con los limites
maximos permitidos, lo que se acreditard mediante los certificados
expedidos en las correspondientes inspecciones técnicas a que hayan
de someterse.

X3

%

X3

%

Para el cumplimiento del Codigo Técnico de la Edificacion, las
edificaciones estaran provistas tanto de placas solares térmicas como,
segun el wuso, fotovoltaicas, tal y como indica el cddigo,
incrementandose el ahorro y la ecoeficiencia energética.

d .En cuanto a iluminacion.

Las luminarias usadas en las instalaciones de alumbrado exterior seran
tales que en ningun caso el flujo luminoso sobrepase el plano paralelo a la
horizontal y, por tanto, no se dirigiran rayos de luz hacia el cielo. Para su
cerramiento inferior se usaran preferentemente vidrios planos, o, en su
defecto, ligeramente curvos, evitando siempre cualquier otro tipo.

En el caso de alumbrado de areas como, por ejemplo, instalaciones
deportivas o recreativas y similares, se usaran proyectores sin inclinacion —
vidrio paralelo al suelo— y cuyo haz principal vertical sea asimétrico
(proyectores tipo asimétrico). La utilizacién de luminarias asimétricas ayuda
a mantener el haz de luz en una zona restringida y puede reportar ahorros
de hasta el 25% en la energia.

Las luminarias seran lo mas cerradas posible para que el polvo y la
suciedad que con el tiempo va apareciendo en los elementos 6pticos no
provoquen opacidad y pérdida de reflexion.

El tipo de lamparas serd de espectro poco contaminante y gran eficacia
luminosa, preferentemente de vapor de sodio a baja presién (VSBP) o de
vapor de sodio a alta presion (VSAP), con una potencia adecuada al uso.
Reducir el consumo en horas de menor actividad, mediante el empleo de
reductores de flujo en la red publica o el apagado selectivo de luminarias.
Apagar totalmente las luminarias que no sean necesarias.

El angulo de inclinacién del foco respecto del objeto, no debe ser superior a
70° e idealmente deberia ser inferior a 10°.

Se aconseja instalar miniplacas solares en las nuevas luminarias.
Igualmente, se aconseja estudiar la posibilidad de contratar aquellas que
llevan asociada una pequefa placa solar fotovoltaica que proporcionaré la
energia necesaria para el alumbrado sin depender de la red.
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= Considerando que este tipo de instalaciones estan a la intemperie, debe
establecerse un correcto mantenimiento, tanto preventivo como correctivo,
de las mismas, al objeto de conservar sus prestaciones en el transcurso del
tiempo.
e. En cuanto a la eliminacion de residuos.

e.l. Eliminacion de aguas residuales urbanas.
Las aguas residuales generadas en las instalaciones de obra, como casetas de

obra, zonas de oficina, etc., deberan ser retirados por una empresa autorizada
para su traslado a una estacién depuradora de aguas residuales donde se
contemplara el tratamiento.

El caudal a considerar para el estudio del alcantarillado y saneamiento sera
calculado para la dotacidon de aguas. En todo caso nunca serd inferior a 200
I/hab/dia. El vertido a cauce publico, si existiera, o la entrega a la red de aguas
residuales se adaptara a lo dispuesto en la reglamentacion vigente en cuanto a
vertido de aguas residuales.

Los vertidos de las aguas residuales generados deberan hacerse conforme al
Decreto174/1994, de 29 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento de
Control de Vertidos para la proteccion del Dominio Publico Hidraulico. El destino
ultimo de las aguas residuales debe ser su depuracién.

Para la proteccion de aguas subterrdneas no se podran producir vertidos al
suelo, debiendo gestionarse adecuadamente los residuos de proceso segun lo
previsto en la Orden MAM/304/2002 de 8 de febrero por la que se publican las
operaciones de valorizacion y eliminacién de residuos y la Lista europea de
Residuos, sin perjuicio del cumplimiento de la restante normativa sectorial
aplicable

e.2. Eliminacion de residuos sélidos en las obras de urbanizacion.
= Se evitardn las acumulaciones de residuos, escombros, restos de

materiales de obra (cascotes, restos de hormigon,...), etc., debiendo ser
retirados a un vertedero autorizado. Otros residuos como chatarras,
baterias usadas, envases y embalajes desechados, deberan ser
entregados a gestores autorizados. Esta medida se concretara en el pliego
de prescripciones técnicas del Plan.

= Tras la ejecucion de los proyectos y obras se procedera a retirar los
escombros y materiales sobrantes o restos de las zonas de obra y
alrededores. Se procedera a la limpieza de los terrenos afectados,
depositando los residuos inertes en vertederos debidamente legalizados e
identificados, 0 en su caso, contratando un gestor autorizado para que
proceda a la recogida y tratamiento adecuado de los escombros o
materiales sobrantes. Esta medida se incluird en el pliego de prescripciones
del Plan.

= En caso de ser necesario realizar un mantenimiento de la maquinaria
durante la fase de obras, se acondicionara un poligono a tal fin
(correctamente sefalado e impermeabilizado), de modo que se eviten
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posibles vertidos de aceites, liquidos refrigerantes etc. que puedan
contaminar el suelo de la zona. Asimismo, se debera contactar con un
gestor autorizado para que se ocupe del tratamiento de los residuos
generados durante el ya comentado mantenimiento. Dicha condicién
debera concretarse en el pliego de prescripciones técnicas del Proyecto de
Urbanizacién.

Se contemplara a todos estos efectos lo especificado en la legislacion vigente,
asi como en las Ordenanzas Municipales en cuanto al tipo de recipientes,
situacion en las vias urbanas, horario de recogida, etc.

f. Vegetacion.

Durante las obras, los ejemplares de Phoenix.canariensis, afectados por las
obras seran trasladados a los espacios destinados a zonas verdes El
traslado sera hecho previo informe de la Direccibn General del Medio
Natural, para que se tomen las medidas protectoras oportunas, segun dicta
la Orden 20 de febrero de 1991: la inclusion en dicho anexo implica que
segun; articulo 3: “Las especies incluidas en el anexo Il se declaran
protegidas, quedando sometidas a previa autorizacion de la Direccién
General de Medio Ambiente y Conservacion de la Naturaleza asi como
para su cultivo en vivero, traslado entre islas, introducciones vy
reintroducciones’.

5. Condiciones ambientales que ha de cumplir el Proyecto de Urbanizacion.
En este sentido, se establecen una serie de condicionantes que a continuacion se

detallan:

Disefio y calculo correcto de la red de saneamiento y pluviales.

El arbolado de alineacion a disponer en las calles del sector y en el perimetro
del parque incluird distintas especies, todas ellas frondosas perennifolias
para crear una sombra continua a lo largo de todo el afio.

Deben respetarse las distancias de los arboles a bordillos, canalizaciones y
otros obstaculos que afectan al desarrollo radical. Los espacios libres
ajardinadas en los viarios del sector responderdn al siguiente modelo-
esquema de medida y distribuciébn: por cada dos aparcamientos de
vehiculos se instala una zona o banda verde longitudinal cuya dimensién
nunca sera menor de 2.2 mts de ancho por 5 de largo.
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ESQUEMA TIPO CALLE CON APARCAMIENTO e: 1/200

Se procederd al ajardinamiento de la mediana de la via de Ronda o Bulevar Principal
con las siguientes recomendaciones:
» Los elementos arboreos tendrén el siguiente marco de plantacion:

De gran desarrollo (diametro >50 cm.) 20 m.

De mediano desarrollo (diametro <50 cm.) 16 m.
El porte de las especies arboreas serd bien columnar, bien fastigiado, evitando la
seleccion de especies con ramificacion horizontal que pueda invadir el espacio de la
calzada. lgualmente se recomienda la plantacion de palmeras en la mediana por
cumplir lo establecido en el reglamento de plantaciones de carreteras.
Para facilitar la visibilidad de las intersecciones las hileras deberan interrumpirse a la
distancia de parada del primer punto de conflicto.
Se recomienda el empleo de especies vegetales que lleven escasas tareas de
mantenimiento.
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SECCION TIPO CALLE BULEVAR e: 1/200

A Imagen de mediana ajardinada como la proyectada para la el bulevar.
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6. Plantaciones con caracter general en el sector.

El paisaje del parque, su impronta visual exterior, atenderd a un disefio
naturalista evitandose en la medida de lo posible las plantaciones
geomeétricas de arboles y arbustos en el espacio.

EL principal elemento arb6reo del espacio serd la palmera canaria. La
densidad de plantacion de la misma sera de 25 ejemplares por cada 10000
m® de superficie tanto en espacios libres publicos como privados. En
superficies mayores como menores se conservara la proporcién indicada.

La plantacién de las mismas puede ser de forma solitaria 0 en grupos. En
este Ultimo caso, siempre serd en numero impar y estard conformado por
ejemplares de diferentes portes o tamafios, con el fin de conseguir un
aspecto de plantacion lo mas natural posible.

El resto de especies vegetales que se plantaran en los espacios libres del
sector, tanto publicos como privados, seran seleccionadas con el fin de crear
un espacio diverso y con variabilidad en colores, formas y texturas.
Igualmente, se establece la necesidad de agrupar las distintas especies
segun sus necesidades hidricas y edéficas para facilitar de esta forma su
mantenimiento.

Los espacios libres, tanto publicos como privados, y que no comprendan
zonas pavimentadas, paseos, aceras, calles, plazas, sendas, aparcamientos,
etc., se tratardn con el caracter de parques y jardines, con zonas de
plantaciones de arbolado y zonas libres de descanso, esparcimiento y juegos
de nifios.

Las plantaciones de arbolado en alineaciones de calles, paseos y plazas se
efectuaran con el espacio necesario que permita su suficiente desarrollo. En
todo caso, habra de evitarse que las plantaciones disminuyan la eficacia del
alumbrado publico.

Las zonas de plantacion de jardines seran de libre disposiciéon en cuanto a su
traza, especies y tamafio del mismo, intentdndose al maximo el empleo de
especies autéctonas propias del piso bioclimatico.

En las zonas de esparcimiento dentro de los espacios libres se tratara
debidamente la superficie del suelo, enarenado y compactado del terreno
para evitar que se produzca barro y polvo, admitiéndose la ejecucion de
aceras debidamente dotadas para desaguar las aguas pluviales. Estas zonas
se deben dotar de un mobiliario urbano adecuado.

Se debera establecer de antemano los lugares autorizados, tanto para la
obtencién de material necesarios (canteras) como para la deposicion de
material sobrante (vertederos) generados durante las fases de urbanizacion.
En este sentido, la tierra vegetal que se extraiga deberd ser reutilizada en
los distintos espacios libres y zonas ajardinadas.
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Articulo 22.- Condiciones especificas para la organizacién interna de los
espacios libres privados de las parcelas residenciales en el sistema de
edificacion abierta.

Los caminos de recorrido interiores de las parcelas residenciales que ordenan las
actividades que se desarrollan en ellos conformaran corredores interiores que
deberdn tener conexion con el sistema viario de dominio publico, asi como se
procurara su continuidad entre parcelas, con lo cual los proyectos de arquitectura que
desarrollen las citadas parcelas deberan demostrar tal extremo. Deberadn existir
recorridos adaptados de acceso a cada uno de los edificios que cumplan las

condiciones de accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas.

Articulo 23.- Condiciones especificas de los vallados en la alineacién al viario
en las parcelas de uso residencial, P2, P3, P4, usos Dotacionales del Sector y
Uso de Sistema General.

En los proyectos de arquitectura que desarrollen las citadas parcelas se reflejara todo
el vallado perimetral de las parcelas que se desarrollen, tanto en seccibn como en
alzado, pudiendo componerse de muro ciego de altura maxima 1.50 mts medidos en
cualquier punto de la rasante, de forma que el resto del vallado sea transparente hasta
una altura total de 2,50mt medidos igualmente desde cualquier punto de la rasante. Se
podré producir opacidad en ese vallado trasparente solo a través de la colocacion de

setos vegetales en el interior de las parcelas.

Articulo 24.- Condiciones de tratamiento de borde de los sistemas de Espacios
Libres.

En los proyectos especificos que se realicen para el disefio de los Espacios Libres se
definir4 tanto en alzado como en diferentes secciones la solucion de borde de dichos
espacios libres con el cauce del barranco, de manera que se eviten acuerdos formales
que rompan de forma traumatica la continuidad deseada entre uno y otro, en aras de
gue no se pierda la imagen del cauce a nivel de paisaje.

Se evitaran los muros de contencion de una altura superior a 3 metros que en el caso
de necesidad debera escalonarse buscando un mejor acuerdo topogréfico.

En el caso de que resulte conveniente el vallado de los espacios libres publicos por
razones de seguridad o cualquier otra necesidad, los mismos deberan ser disefiados

convenientemente y estimando la calidad del espacio libre que protege, por lo cual
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deberan ser vallados de materiales nobles que enriquezcan espacialmente el area
protegida. Se realzara las zonas de acceso mediante portadas de significacién de la
entrada.

Articulo 25.- Condiciones especificas de alumbrado interior en las areas libres
de las parcelas de uso residencial, P2, P3, P4, usos Dotacionales del Sector,
Uso de Sistema General, Espacios Libres del Sector y Equipamiento Social y
comercial P1.

Se procurara que la iluminacién de las areas libres se realice mediante luminarias tipo
baliza y farolas con baculo no superior a 4m y que su luminaria sera tal que en ningun
caso el flujo luminoso sobrepase el plano horizontal; para su cerramiento inferior se
usaran preferentemente vidrios planos, o en su defecto, ligeramente curvos. El tipo de
lamparas sera de espectro poco contaminante y gran eficacia luminosa,
preferentemente de vapor de sodio a baja presion (VSBP) o de vapor de sodio a alta
presion (VSAP), con una potencia adecuada al uso.

El alumbrado interior de las parcelas en la zona de exteriores debera cumplir las
mismas condiciones en cuanto al respeto al medio ambiente que el alumbrado publico
en general. Se procurard utilizar en la zona de paso y escaleras alumbrado
directamente embutido en los muros laterales de estos espacios focalizados hacia el
suelo e incluso se fomentard el alumbrado de balizamiento en los espacios
ajardinados. No obstante, se permitira la luminaria sobre baculos seguin las

condiciones de iluminacién que se quieran conseguir.
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TITULOV. PLANDE ETAPAS Y ESTUDIO ECONOMICO DEL SUSO/R10 FINCA
CLAVIJO

1. PLAN DE ETAPAS

Se trata de especificar de forma concreta y detallada el proceso que, a lo largo del
tiempo, se va a seguir para la Urbanizacion del terreno objeto de zonificacion del Plan.
Las Obras de Urbanizacién se programan en tres etapas indicadas en el siguiente

plano.
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Para esta programacion se ha tenido en cuenta el crecimiento natural de la zona,
partiendo de la zona mas proxima a la Avenida de Ronda, que es lo primero que se va
a ejecutar, por ser el vial interior que une todos los sectores con el casco urbano
consolidado, y desarrollando fases que sean completas en viales, dotaciones e
infraestructura.

Los plazos se concretan a partir de la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion,
debiéndose aprobar éste en un plazo maximo de un afio a partir de la fecha de
aprobacién definitiva del Plan Parcial.

Las medidas correctoras se van aplicando a medida que se vayan ejecutando cada
una de las etapas.

Las zonas ajardinadas deberan de irse desarrollando desde el comienzo de cada
etapa.

1.1 12 ETAPA
Tendrd una duracién maxima de un afio y medio a contar desde la aprobacion del

correspondiente proyecto de Urbanizacion.

Esta etapa incluye:

e La ejecucion de la Avenida de Ronda en su totalidad, incluyendo sus rotondas al
comienzo y en medio (interseccion con el vial 1), que conecta por el Este con el
vial de acceso, Avenida de la Mancomunidad del Norte, y por el Oeste, pasando el
barranco, con la red viaria del casco urbano consolidado.

e Elvial rodado 1 que sale de la rotonda de la avenida de Ronda hasta el encuentro
con el vial 2, el vial 2 en su totalidad y el vial 3 en su totalidad.

e Todas las parcelas y el parque del Sistema General (a desarrollar por el
Ayuntamiento o por el organismo publico correspondiente).

e El ajardinamiento del barranco correspondiente al Sistema General.

e La renovacién de la parte correspondiente del antiguo camino de La Atalaya
(Avenida de la Mancomunidad del Norte).

e Las estaciones transformadoras situadas en esta delimitacion, cerrando siempre
un anillo.

e Parcelas SG-ZV-BCO, SG-DO (P-14A), SG-DO INFANTIL (P-14B), SG-EL/PU2 (P-
15), SG-MC (P-16B) y SG-MC (P-16A) en SG y parcelas EQ-CM (P-1) de uso

comercial y R-A6 (P-2) de uso Residencial.

Revision del Plan General de Ordenacidon de Santa Maria de Guia. Adaptacién de las
Directrices de Ordenacién General y del Turismo 143



ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacién directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

1.2 22 ETAPA

Esta etapa tendrd, asimismo, una duracién maxima de un afio y medio a contar desde

la finalizacion de la 12 etapa.

Incluye:

La prolongacién del vial 1 desde el vial 2 hasta su conexion con la red viaria del
casco urbano consolidado, atravesando el barranco.

El espacio libre ajardinado EL-PU incluyendo el area de juego de nifios.

Las tres pasarelas peatonales sobre el barranco.

El ajardinamiento del barranco desde la Avenida de Ronda hasta el vial 1.

Las estaciones transformadoras situadas en esta delimitacién, cerrando siempre
un anillo.

Parcelas ZV-BCO y EL-PU (P-13). La parcela de aparcamiento IN-AP (P-6) de
infraestructura, las parcelas dotacionales DT-SO/CU (P-5) y DOT-CM (P-7). Y la
parcela residencial R-A6 (P-3).

1.3 32 ETAPA

Esta tendra una duracidon maxima de un afio y medio a partir de la conclusién de la 22

etapa.

Incluye:

El resto de los viales hasta terminar por completo lo previsto en el Proyecto de
Urbanizacién, y su conexién con la calle San Sebastidn. Esto es dos viales
peatonales.

El ajardinamiento del barranco entre el vial 1 y la calle San Sebastian.

Parcelas de espacio libre EL-J (P-8) y EL-PL (P-11). La parcela de equipamiento
EQ-SO/A/D/CDI (P-9). La parcela de infraestructura IN-AP (P-10). La parcela
dotacional DT-DP (P-12). Y la parcela residencial R-A6 (P-4).

Con esta Ultima etapa, quedaria concluida la totalidad de la Urbanizacion.
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EQUIPAMIENTO PLAZO
ETAPAS | INFRAESTRUCTURAS SUBLICO SRVADO ORIGEN MESES
12 PARTE PROPORCIONAL DEL | PARCELAS SG-DO | COMERCIAL APROBACION |18
VIAL DE ACCESO (AVDA. DE | (P14A), SG-DO INFANTIL | PARCELA EQ-CM | PROYECTO
LA MANCOMUNIDAD DEL | (P-14B, SG-MC (P-16B) Y | (P-1) URBANIZACION
NORTE) HASTA ELVIAL 2. | SG-MC (P-16A)
AVENIDA DE RONDA CON |ESPACIO LIBRE  SG-
SUS DOS ROTONDAS AL |EL/PU2 (P15)
INICIO Y EN MEDIO
AJARDINAMIENTO  DEL
MITAD DEL VIAL 1, EL VIAL | BARRANCO  EN  SG
2 YEL VIAL 3. HASTA LA AVENIDA DE
RONDA SG-ZV-BCO
ESTACIONES
TRANSFORMADORAS
PARCELA R-A6 (P-2)
22 PARCELA DT-SO/CU (P- FINALIZADA 1218
SEGUNDO MITAD DEL VIAL | 5) Y DOT-CM (P-7) FASE
1
ESPACIO LIBRE EL-PU
TODAS LAS PASARELAS | (P-13), AREA JUEGO DE
PEATONALES SOBRE EL | NINOS
BARRANCO
AJARDINAMIENTO  DEL
LA PARCELA DE | BARRANCO DESDE LA
APARCAMIENTO IN-AP (P-6) | AVENIDA DE RONDA
HASTA EL VIAL 1
ESTACIONES
TRANSFORMADORAS
PARCELA R-A6 (P-3)
32 CONTINUACION DE LA | PARCELA DE FINALIZADA 2218
PARTE PROPORCIONAL DEL | EQUIPAMIENTO EQ- FASE

VIAL DE ACCESO (AVDA. DE
LA MANCOMUNIDAD DEL
NORTE) HASTA EL FINAL DE
LA INTERVENCION

DOS VIALES PEATONALES

PARCELA DE APARCAMINTO
IN-AP (P-10)

ESTACIONES
TRANSFORMADORAS

PARCELA R-A6 (P-4)

SO/AD/CDI (P-9)
PARCELA DT-DP (P-12)

ESPACIOS LIBRES EL-]
(P-8) Y EL-PL (P-11)

AJARDINAMIENTO DEL
BARRANCO DEL VIAL 1 A
LA CALLE SAN
SEBASTIAN
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2. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

2.1 CONSIDERACIONES GENERALES

En consonancia con lo previsto en el art. 13.2 de la Vigente Ley de Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, se determinara la evolucién de las obras de Urbanizacion, que
demuestre la posibilidad de llevar a cabo la Ordenacion prevista y garantice la
disponibilidad de medios para su total ejecucion.

2.2 EVALUACION ECONOMICA DE LAS OBRAS PROYECTADAS

Si bien en el oportuno Proyecto de Urbanizacion realizara una evaluacion mas exacta del
coste de la Ordenacion, con objeto de cumplir los objetivos indicados en el apartado
anterior realizamos, de acuerdo con el Art. 55.1 del Reglamento, una estimacion
aproximada del coste de la Urbanizacion.

Mediciones vy Presupuesto aproximados.

CAPITULO I: MOVIMIENTO DE TIERRAS

Descripcion de la partida TOTAL PRECIO IMPORTE

1.1.

M3, Desmonte en terreno de transito y saneado de superficie de
explanacién, carga sobre camioén y transporte a vertedero autorizado.
32.220,49 |2,05 66.052,00
1.2.

M3. Terraplén con tierra seleccionada procedente de la excavacién,
compactado y regado al 95% del Prdctor modificado, en tongadas de
30 cm. de espesor, replanteo y nivelacién segin proyecto. 14.134,83 |1,70 24.029,21

1.3.
P.A.J. Demolicién de construcciones, muros, acequias, etc., carga sobre
camion y transporte a vertedero autorizado. 1,00 3.527,00 3.527,00

TOTAL CAPITULO I 93.608,21
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CAPITULO II: PAVIMENTOS Y SOLADOS

Descripcién de la partida TOTAL PRECIO IMPORTE
2.1.

M2. Solera de hormigén H-150, de espesor 10 cm., sobre terreno

compactado y saneado, replanteo, nivelado, vertido, regleado y curado. | 16.317,00 |5,96 97.249,32
2.2.

ML Bordillo de hormigén vibrado para acera, solera previa de

hormigén H-150 de 10 cm. de espesor, recibido con mortero de arena y

cemento, rehundido de juntas, replanteo y nivelacion. 3.863,09 12,30 47.516,00
2.3.

ML Bordillo de hormigén vibrado para parterres, solera de hormigén

H-150 previa, recibido con mortero de arena y cemento, rehundido de

juntas, recalce con hormigon. 1.196,24 9,25 11.065,22
2.4.

MZ. Pavimento asfaltico en calles de circulacién rodada, incluso stibase

granular compactada, riego de imprimacién, aglomerado asfaltico,

riego de adherencia y capa de rodadura, replanteo y nivelacién. 15.223,10 | 19,06 290.152,28
2.5.

MZ?. Pavimento hidraulico, en aceras y peatonales, recibido con mortero

de arena y cemento, replanteo, nivelacion, rejuntado y limpieza. 8.562,40 15,77 135.029,05
2.6.

PA. Ejecucién de encuentro de vial de Ronda con vial al otro lado del | 1,00 97.210,00 |97.210,00
barranco con la zona docente.

TOTAL CAPITULO II 871.164,15
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CAPITULO III: SANEAMIENTO, PLUVIALES Y FONTANERIA

Descripcién de la partida TOTAL PRECIO IMPORTE

3.1

ML Tuberia PVC. Sanecor o similar en saneamiento y pluviales
enterrado p.p. de piezas especiales, apertura de la zanja con medios
mecanicos, base de tierra seleccionada compactada, recalce y tapado
con arena limpia y relleno del resto de la zanja con tierra seleccionada
compactada, retirada de material sobrante a vertedero autorizado,
seguln detalles, replanteo y nivelacion. 3.681,52 23,30 85.779,42

32

Ud. Proteccion de tuberia de saneamiento con hormigén H-200 en
cruce de calle, de 10 cm. de espesor sobre generatriz superior, segin
detalles, vertido y nivelado. 22,00 63.30 1.392,60

3.3

Ud. Acometida de saneamiento desde parcelas hasta red general de
urbanizacién con tuberia de PVC Sanecor o similar. p.p. de piezas
especiales, apertura de zanja con medios mecanicos, base de tierra
seleccionada compactada, recalce y tapado con arena limpia, relleno
del resto de la zanja con tierra seleccionada y retirada de material
sobrante a vertedero autorizado, seglin detalles, replanteo y nivelacién.
Incluso arqueta de saneamiento de 50x50x50 cm. interior, ejecutada
con bloque de 12x25x50 de hormigén vibrado macizo sobre solera de
hormigén H-175 de 10 cm. de espesor, enfoscado y bruiiido interior
con mortero de cemento y arena, formacion de medias cafias en fondo
de rincones, suministro y recibido de marco y tapa de fundicidn,
acometida de tubos, incluso excavacion y trasdosado con tierra
seleccionada compactada, segtin detalles, replanteo y nivelacion. 64,00 183,00 11.712,00

3.4

Ud. Pozo de registro circular de hormigén prefabricado, sobre solera
de hormigén H-175 de 20 cm. de espesor, formacién de canal en fondo
del pozo mediante recrecidos laterales de hormigén, formacién de
medias caflas con mortero de arena y cemento, excavacién y
trasdosado con tierra seleccionada compactada, retirada de material
sobrante a vertedero autorizado, suministro y recibido de tapa circular
de fundicién, pates normalizados, acometida a tubos, segin detalles,
replanteo y nivelacion. 105,00 322,85 33.899,25

3.5

MI. Tuberia de abastecimiento de agua en red general principal de
urbanizacién, p.p. de piezas especiales, apertura de zanja, base de
tierra saneada y compactada, recalce y relleno con arena limpia, y
relleno del resto de la zanja con tierra seleccionada compactada,
retirada de material sobrante a vertedero autorizado, caracteristicas y
didmetro segin proyecto industrial y normas de empresa
suministradora, replanteo y nivelacion. 3.432,95 23,56 80.880,30

3.6

Ud. Acometida de agua sanitaria desde red de urbanizacién hasta cada
parcela, con tuberia de caracteristicas y didmetro segin proyecto
industrial y normas de empresa suministradora, p.p. de piezas
especiales, apertura de zanja, base de tierra saneada y compactada,
recalce y tapado con arena limpia, y relleno del resto de la zanja con
tierra seleccionada compactada, segtin detalles, replanteo y nivelaciéon. | 32,00 59,43 1.901,76
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3.7

Ud. Llave de corte en tuberia de red general principal, caracteristicas y
didmetro segin proyecto industrial y normas de empresa
suministradora, p.p. de piezas especiales y pequefio material. Instalada
y probada. Segun detalles.

3.8

Ud. Ventosa de salida y purga de aire de la red de abastecimiento de
agua, caracteristicas y didmetro segtin proyecto industrial y normas de
empresa suministradora, p.p. de piezas especiales y pequefio material.
Instalada y probada.

3.9

Ud. Boca de incendio equipada en columna (hidrante), caracteristicas
segln normas afectantes, p.p. de acometida desde la red general, piezas
especiales, pequefio material, fijacién y recibido. Instalada y probada.

3.10

Ud. Punto de desagiie en red general de abastecimiento, segin normas
de empresa suministradora, p.p. de piezas especiales y pequefio
material. Instalado y probado.

3.11

Ud. Proteccién de tuberia de abastecimiento con tuberia de hormigén
centrifugado y hormigén en masa H-200 en cruce de calle, de 10 cm. de
espesor sobre generatriz superior, segun detalles, vertido y nivelado.

3.12

Ud. Arqueta de 40x40x50 cm. interior, ejecutada con bloque de
hormigdn vibrado de 12x25x50 cm., sobre solera de hormigén H-150,
enfoscado interior con mortero de arena y cemento, acometida de
tubos, suministro y recibido de tapa y marco de fundicién, segin
detalles.

3,00

3,00

5,00

2,00

2,50

38,00

118,76

82,21

193,20

45,60

63,30

95,00

356,28

246,63

966,00

91,20

158,25

3.610,00

TOTAL CAPITULO III

220.993,69
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CAPITULO IV: RIEGO

Descripcién de la partida

TOTAL

PRECIO

IMPORTE

4.1

ML Tuberia de riego en red general principal de urbanizacién, p.p. de
piezas especiales, apertura de zanja, base de tierra saneada y
compactada, recalce y relleno con arena limpia, y relleno del resto de la
zanja con tierra seleccionada compactada, retirada de material
sobrante a vertedero autorizado, caracteristicas y diametro segun
normas de empresa suministradora, replanteo y nivelacion.

4.2

ML Tuberia de riego en red general secundaria, caracteristicas y
didmetro segun normas de empresa suministradora, p.p. de piezas
especiales, apertura de zanja, base de tierra saneada y compactada,
recalce y relleno con arena limpia, y relleno del resto de la zanja con
tierra seleccionada compactada, retirada de material sobrante a
vertedero autorizado, segun detalles, replanteo y nivelacién.

43

Ud. Boca de riego con tuberia de caracteristicas y didmetro segun
normas de empresa suministradora, p.p. de piezas especiales, apertura
de zanja, base de tierra saneada y compactada, recalce y relleno con
arena limpia, relleno del resto de la zanja con tierra seleccionada
compactada, segtn detalles, replanteo y nivelacion.

4.4

Ud. Llave de compuerta en tuberia de red general, caracteristicas y
didmetro segiin normas de empresa suministradora, p.p. de piezas
especiales y pequefio material. Instalada y probada. Segun detalles.

45

Ud. Protecciéon de tuberia de riego con tuberia de hormigén
centrifugado y hormigén en masa H-200 en cruce de calle, de 10 cm. de
espesor sobre generatriz superior, segtin detalles, vertido y nivelado.

4.6

Ud. Arqueta de 100x50x100 cm. interior, ejecutada con bloque de
hormigén vibrado de 25x25x50 cm. sobre bancada y solera de
hormigén H-150, enfoscado interior con mortero de arena y cemento,
acometida a tubos, suministro y recibido de tapa y marco de fundicion,
segun detalles.

1.399,74

5.702,53

33,00

22,00

2,30

28,00

12,87

11,62

72,57

37,49

63,30

181,22

18.014,65

66.263,40

2.394,81

824,78

145,59

3.986,84

TOTAL CAPITULO IV

91.630,07
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ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacion directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

CAPITULO V: ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO

Descripcion de la partida TOTAL PRECIO IMPORTE

Subcapitulo 5.1:

ELECTRIDIDAD

5.1.1 M. Canalizacién eléctrica de BAJA TENSION, enterrada
compuesta por banco de 4 tubos de PVC de 160 mm., apertura y
saneado de zanja, relleno con arena limpia hasta 15 cm. sobre
generatriz superior del tubo, relleno del resto de la zanja con
material seleccionado compactado procedente de la excavacion,
retirada del material sobrante a vertedero autorizado, p.p. de
separadores, segiin Normas de empresa suministradora. 3.593,13 47,00 168.877,11

5.1.2 ML Canalizacién eléctrica de BAJA TENSION, enterrada en
cruce de calle, compuesta por banco de 4 tubos de PVC corrugado
de doble pared de 160 mm. apertura y saneado de zanja,
proteccién con hormigén H-250, relleno del resto de la zanja con
material seleccionado compactado procedente de la excavacion,
retirada del material sobrante a vertedero autorizado, p.p. de
separadores, segiin Normas de empresa suministradora. 130,00 68,18 8.863,40

5.1.3 Ml Canalizacién eléctrica de BAJA TENSION, enterrada,
compuesta por banco de 6 tubos corrugados de doble pared de
160 mm., apertura y saneado de zanja, proteccién con hormigén H-
250, relleno del resto de la zanja con material seleccionado
compactado procedente de la excavacion, suministro y colocacién
en zanja de cinta de sefializacion, retirada del material sobrante a
vertedero autorizado, p.p. de separadores, segun detalles de
Proyecto Industrial y Normas de empresa suministradora. 357,69 88,38 31.612,64

5.1.4 ML Linea repartidora de BAJA TENSION, en canalizacién
enterrada, caracteristicas segin Normas de empresa
suministradora. 3.793,83 41,29 156.647,24

5.1.5

ML Linea de MEDIA TENSION, enterrada, apertura y saneado de
zanja, cama y relleno con arena limpia, suministro y colocacién de
ladrillo cerdmico o bloque de hormigén vibrado tendido sobre
arena, relleno del resto de la zanja con material seleccionado
compactado procedente de la excavacion, suministro y colocacién
de la cinta de sefializacion, caracteristicas y seccion de cable segtin
Normas de empresa suministradora. 387,79 51,43 19.944,04

5.1.6

Ud. Arqueta normalizada de 43x67x90 cm. interior, ejecutada con
fabrica de bloque de hormigén vibrado de 20x25x50, enfoscado
interior con mortero de arena y cemento, sobre encachado de
grava 20-40, acometida de tubos, suministro y recibido de marco y
tapa de fundicidn, incluso excavacién y trasdosado con tierra
seleccionada compactada, sobrante a vertedero autorizado, p.p. de
separadores, Normas de empresa suministradora. 71,00 182,71 12.972,41

5.1.7
Ud. Estacién transformadora en recinto prefabricado, segun
Normas de empresa suministradora, excavacion, canalizaciones,

arquetas de entrada y ayudas de albafiileria.
5,00 18.638,61 |93.193,05

Total subcapitulo 5.1:
ELECTRICIDAD 492.109,89
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ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacion directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

Subcapitulo 5.2:
ALUMBRADO PUBLICO

521

ML Canalizacién eléctrica enterrada de alumbrado publico
compuesta por 2 tubos de PVC de 110 mm., apertura y saneado de
la zanja, recalce y relleno con tierra seleccionada compactada
procedente de la excavacidn, segiin Normas afectantes.

5.2.2

ML Linea eléctrica de alumbrado publico en canalizacién
enterrada, caracteristicas y seccién segin Normas de empresa
suministradora.

5.2.3.

MIL. Proteccion con hormigén H-200 para tubos de red de
alumbrado publico en cruce de calle, segin detalles de Proyecto
Industrial y Normas afectantes.

5.2.4

Ud. Arqueta de paso de 40x40x50 cm. interior, ejecutada con
bloque de hormigén vibrado de 12x25x50 cm., sobre solera de
hormigén H-150, enfoscado interior con mortero de arena y
cemento, acometida de tubos, suministro y recibido de tapa y
marco de fundicion, segtin detalles.

5.2.5

Ud. Base de célculo de alumbrado publico, ejecutada con hormigén
H-200, encofrado, vertido y desencofrado, incluso suministro y
colocacién de anclajes de baculo.

5.2.6

Ud. Farola de alumbrado publico con baculo de 3 m. de altura,
luminaria y equipo segin Normas afectantes, conexionada y
funcionando.

5.2.7
Ud. Idem anterior con baculo de 10 m.

Total Subcapitulo 5.2:
ALUMBRADO PUBLICO

5.304,50

5.704,50

8,00

355,00

258,00

117,00

112,00

45,95

22,16

63,30

95,00

58,76

115,44

211,57

243.741,77

126.411,72

506,40

33.725,00

15.160,08

13.506,48

23.695,84

456.747,29

TOTAL CAPITULO V

948.857,18
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ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacion directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

CAPITULO VI: TELEFONIA

Descripcién de la partida TOTAL PRECIO IMPORTE
6.1
ML Canalizacién telefénica enterrada compuesta por 4 tubos de
PVC corrugado de 110 mm.,, apertura y saneado de la zanja, recalce
y relleno con tierra seleccionada compactada procedente de la
excavacion, segin detalles de Proyecto Industrial y Normas de
empresa suministradora.
6.2 3.106,77
ML Canalizacién telefénica enterrada compuesta por 4 tubos de 68,18 211.819,58
PVC corrugado de 63 mm.,, apertura y saneado de la zanja, recalce y
relleno con tierra seleccionada compactada procedente de la
excavacion, segun detalles de Proyecto Industrial y Normas de
empresa suministradora. 1.309,24 74.927.80
57,23
6.3
Ud. Proteccién con hormigén H-200 para tubos de red de
alumbrado publico en cruce de calle, segin Normas afectantes.
5,00

6.4 63,30 316,50
Ud. Arqueta normalizada tipo H, ejecutada con bloque de hormigén
vibrado macizo de 20x25x50 cm., sobre solera de hormigén H-150,
con drenaje en el fondo, enfoscado interior con mortero de arena y
cemento, acometida de tubos, suministro y recibido de tapa y
marco de fundicion, segtn detalles. 72,00

142,64 10.270,08
6.5
Ud. Arqueta normalizada tipo D, ejecutada con bloque de hormigén
vibrado macizo de 20x25x50 cm., sobre solera de hormigén H-150,
con drenaje en el fondo, enfoscado interior con mortero de arena y
cemento, acometida de tubos, suministro y recibido de tapa y
marco de fundicién, segtn detalles 12,00

376,30 4.515,60
6.6
Ud. Arqueta normalizada tipo M, ejecutada con bloque de
hormigén vibrado macizo de 20x25x50 cm. sobre solera de
hormigén H-150, con drenaje en el fondo, enfoscado interior con 193.92
mortero de arena y cemento, acometida de tubos, suministro y 2,00 96,96 '
recibido de tapa y marco de fundicién, segtn detalles.
6.6 259.920,00
ML Linea telefénica en canalizacién enterrada, segiin normas de 4.560 57,00 e
empresa suministradora.
TOTAL CAPITULO VI 561.963,48
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ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacion directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

CAPITULO VII: PINTURA Y SENALIZACION

Descripcién de la partida TOTAL PRECIO IMPORTE
7.1 Ml Linea de sefializacién de borde de calzada, con pintura
reflectante antideslizante color blanco, incluso replanteo. 0,98
5.163,89 5.060,61
7.3 ML. Sefializacién horizontal de paso de peatones, con pintura
reflectante antideslizante color blanco, incluso replanteo. 0,98
2.389,17 2.341,39
7.4 Ud. Marca de sefializaciéon horizontal, tales como limites de
velocidad, flechas de indicacién de direccion, STOP, ceda el paso,
etc., con pintura reflectante antideslizante color blanco, incluso 37,24
replanteo. 88,00 3.524,00
TOTAL CAPITULO VII 10.926,00
CAPITULO VII: JARDINERIA Y MOBILIARIO
Descripcién de la partida TOTAL PRECIO IMPORTE
8.1 M2 Formacién de parterres ajardinados, limpieza y saneado de
terreno existente si fuera necesario, aporte de tierra vegetal,
plantado, abonado e instalacién de riego. 12,42
16.149,93 200.582,13
8.2 P.A.J. Suministro y colocacién de mobiliario urbano (alcorques,
bancos, marquesinas, papeleras, bolardos, etc.), segiin disefio y 28.736,80
detalles. 1,00 2872411
TOTAL CAPITULO VIII 229.407,50
CAPITULO IX: MEDIDAS AMBIENTALES
Descripcién de la partida TOTAL PRECIO IMPORTE
9.1 P.A.J. Retirada de residuos. 4.000,00
1,00 4.000,00
9.2 P.AJ. Riego con agua para la correccién de emisiones de polvo 13.000,00
1,00 | 13.000,00
9.3 P.AJ. Trasplantes de ejemplares de palmeras 1.500,00
1,00 1.500,00
9.4. P.A.J. Creacion de zonas verdes 105.000,00
1,00 | 105.000,00
9.5. P.A.J. Luminarias de LEDs o Induccion 120.000,00
1,00 | 120.000,00
9.6. P.A.J. Reconstruccién de muros de piedra seca 42.000,00
1,00 | 42.000,00
9.7. P.AJJ. Instalaciones fotovoltaicas 175.000,00
1,00 | 175.000,00
9.8. P.AJ. Redaccion proyecto paisajista 60.000,00
1,00 | 60.000,00
TOTAL CAPITULO IX 520.500,00
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ANEXO I. VOLUMEN IV

Ambitos de ordenacién directa especificos en suelo urbanizable: SUSO/R-10 Finca Clavijo

De conformidad con la descripcion y cuantificacién de las partidas que integran la

urbanizacion del sector, resulta el siguiente cuadro resumen:

RESUMEN DE PRESUPUESTO
Capitulo I 1Y (0X% 000D (=Y X Je (<R o 1<) 1 o= V- 93.608,21
Capitulo II: Pavimentos y S01ad0s ... 968.374,15
Capitulo III: Saneamiento, Pluviales y fontaneria ........conenensecsecneneenns 220.993,69
Capitulo IV: RIEZO ittt 91.630,07
Capitulo V: Electricidad y Alumbrado PUblicO .........coccmnnmecneennernneesneeeeenne 948.857,18
Capitulo VI: Telefonia 561.963,48
Capitulo VII: ~ Pintura y seflaliZacion ... s 10.926,00
Capitulo VIII:  Jardineria ¥y Mobiliario ... sessseeens 229.407,50
Capitulo IX: Medidas ambientales.........c..cveoeeenmeeeeeeeeeeees e seessessseeens 520.500,00
3.646.260,28
IMPORTE TOTAL DEL PRESUPUESTO 3.646.260,28

Asciende el P.E.M. material de las obras de Urbanizacién a la cantidad de: TRES
MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL DOSCIENTOS SESENTA EUROS

CON VEINTIOCHO CENTIMOS.

Suponiendo un 15% de Beneficio Industrial y Gastos Generales, el presupuesto de

contrata resultaria:

PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL .....cccccceeuue..... 3.646.260,28 euros
I5% B.L Y G.G. i 546.939,04 euros
PRESUPUESTO DE CONTRATA ..ot 4.193.199,32 euros

Aparte del coste de obra establecemos un porcentaje del 10%

para ProyectoS Y aSaS. ......ceueeeeeeeeeieiiiiiiieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 419.319,93 euros

Total costedelaobra ....cccooovveveeeiiiiiieee e, 4.612.519,25 euros
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