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1. INTRODUCCION. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 ANTECEDENTES

La redaccién del presente Plan Parcial de Rehabilitacién “Rehoyas-Arapiles”, encargado a la
Sociedad Municipal de Gestion Urbanistica de Las Palmas de Gran Canaria, S.A., en adelante
GEURSA, tiene su inicio en la encomienda especifica aprobada con fecha 18 de julio de 2012, en
virtud de la resolucion 16016/2012.

Asi, con fecha diciembre 2013 se elabora el documento informativo que se adjunta al presente
como Anexo |, integrado por los volimenes 1, 2 y 3; memoria urbanistica-ambiental,
diagnéstico socioecondmico y memoria de participacion, respectivamente.

Igualmente, bajo la encomienda referida, se elabora el Documento Ambiental Estratégico,
remitiéndose a la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias
(COTMAC) como érgano ambiental competente en aquel momento para la tramitacion de la
evaluacién ambiental. Asi, la COTMAC, en sesion celebrada el dia 23 de diciembre de 2015,
informo la procedencia de la tramitacién de la evaluacion ambiental estratégica simplificada vy,
en consecuencia, formul6 el correspondiente Informe Ambiental Estratégico, cuya preceptiva
publicacién tuvo lugar en el Boletin Oficial de Canarias (n.° 14) de 22 de enero de 2016.

Dicho Informe concluyé que una vez analizado el Documento Ambiental Estratégico y teniendo
en cuenta los criterios incluidos en el Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacion Ambiental, y, tratdndose ademas de un Plan Parcial que actia sobre un édmbito ya
transformado, y evaluado previamente en el Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran
Canaria aprobado en 2012 (en adelante PGO-2012) sometido al procedimiento de Evaluacién
Ambiental Estratégica en el marco de la derogada Ley 9/2006, se considera que este Plan Parcial
de Rehabilitacién “Rehoyas-Arapiles”, APR-01, no tiene efectos significativos sobre el medio
ambiente.

Ya con fecha 23 de febrero de 2017, mediante resolucion 5532/2017, se acuerda la encomienda
de gestion directa a GEURSA para la “Redaccion de varias figuras de Planeamiento durante el
ejercicio 2017", entre ellas, el documento del Plan Parcial de Rehabilitacién “Rehoyas-Arapiles”
para su aprobacion inicial.

Por acuerdo de la Junta de Gobierno de la Ciudad, en sesién de fecha 29 de enero de 2019, se
procedié a la aprobacion inicial del Plan Parcial de Rehabilitacién “Rehoyas-Arapiles” (APR-01),
sometiéndose a los preceptivos tramites de consulta e informacion publica.

Toda vez que, conforme al articulo 31.4 de la Ley 21/2013, el informe ambiental estratégico
caducaba en el mes de enero de 2020 al tener una vigencia maxima de cuatro afios desde su
publicacién, se procede a iniciar un nuevo trémite de evaluacion ambiental estratégica para
continuar con la tramitacién del Plan Parcial.

En sesion ordinaria celebrada el 27 de diciembre de 2019, el Ayuntamiento Pleno acordé el
inicio de nuevo procedimiento de evaluacion ambiental estratégica del Plan Parcial de
Rehabilitacion “Rehoyas-Arapiles” (APR-01) y su remision al Organo Ambiental.

En sesion celebrada el 24 de julio de 2020, la Comision de Evaluacion Ambiental de Planes
inform6 que procede la tramitacion de la evaluacion ambiental estratégica simplificada y
formulé el Informe Ambiental Estratégico concluyendo de forma favorable y ratificando la
alternativa 3 como la opcion mas adecuada desde el punto de vista de los efectos ambientales,
de los objetivos del Plan Parcial en la materia abordada y de consecucion de las determinaciones
ambientales del PGO. El Informe Ambiental Estratégico fue publicado en el BOP n.° 93, de 3 de
agosto de 2020 lunes, y en el BOC n.° 163, de 13 de agosto de 2020 jueves.

1.2 AMBITO AFECTADO POR ESTE PLAN PARCIAL

La legislacion estatal Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante TRLS 2015), no
distingue entre suelo urbano consolidado y no consolidado, sino entre las situaciones basicas de
suelo rural y suelo urbanizado. La categorizacién corresponde a cada Comunidad Auténoma,
estableciendo los criterios de diferenciacién entre uno y otro, si bien, tal y como dispone la
doctrina constitucional, precisa que esa atribucion deberd ejercerse en “los limites de la
realidad”.

La Ley del suelo estatal hace hincapié en la regeneracién y mejora de los tejidos existentes y no
en nuevas ocupaciones de suelo. El preAmbulo de la propia Ley sefala que “el crecimiento
urbano sigue siendo necesario, pero hoy parece asimismo claro que el urbanismo debe
responder a los requerimientos de un desarrollo sostenible, minimizando el impacto de aquel
crecimiento y apostando por la regeneracion de la ciudad existente”.

Los articulos 2 y 7 del TRLS 2015 definen las llamadas actuaciones sobre el medio urbano, y las
divide y concreta en las llamadas actuaciones de transformacion urbanistica y las edificatorias.
Esta diferenciacion ya existia en la Ley del Suelo de 2007 y posteriormente fue recogida en el TR
2008. Al margen de las definiciones de consolidado o no consolidado por cada una de las
legislaciones autondmicas, es evidente que lo que se pretende en este ambito del Plan Parcial de
Rehabilitacion “Rehoyas-Arapiles” (APR-01), es la reforma, regeneracién o rehabilitacion de un
ambito de suelo urbanizado. Por tanto, lo determinante no es tanto la clasificacion del suelo
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sino el tipo de actuaciéon de transformacion del suelo que se pretende llevar a cabo sobre el
mismo.

En consonancia con lo expuesto, el articulo 2 del TRLS 2015, define las “actuaciones sobre el
medio urbano”, como las que tienen por objeto realizar obras de rehabilitacion edificatoria,
cuando existan edificaciones con insuficiencia o degradaciéon de los requisitos basicos de
funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones, y las de regeneracion y
rehabilitaciéon urbanas cuando afecten, tanto a edificios como a tejidos urbanos, pudiendo
llegar a incluir obras de nueva edificacion en sustitucion de edificios previamente demolidos. De
esta forma la nueva Ley se centra en la regeneracién de la ciudad existente con prioridad sobre
las nuevas transformaciones u ocupaciones de suelo.

Y asi, el articulo 47, apartado 3 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos determina y concreta que:

“3. En particular, el suelo urbano consolidado que se incluya en actuaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacién, asi como en actuaciones de dotacion, tendra, a efectos de
gestion, la consideracion de suelo urbano no consolidado con las singularidades vy
particularidades que establece la ley.”

Por lo que, de facto, se procede a considerar todo el ambito objeto del Plan Parcial como suelo
urbano consolidado, tal y como figura en el documento Memoria del Plan Parcial, al estar
plenamente justificada la operacién de renovacion urbana pretendida en la ordenacion
desarrollo del PGO, sin perjuicio de su gestiéon y aplicacion de estdndares como si de suelo
urbano no consolidado se tratara, por lo que no cabe la aplicacién a los propietarios o titulares
de los derechos y deberes inherentes a un suelo urbano consolidado.

1.3 JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DEL PLAN PARCIAL

La redaccion del presente Plan Parcial de Rehabilitacion se realiza a instancias del propio
Ayuntamiento y se justifica por la voluntad de la Corporacién Municipal de abordar la
renovacion del parque edificado en el marco genérico de su politica de vivienda publica. Esta
estrategia de renovacion integral de la vivienda publica que desarrolla este Ayuntamiento
conforma un capitulo basico del desarrollo urbano de la ciudad, especialmente cuando
concurren, como en este caso, deficiencias en materia de urbanizacion, de calidad ambiental-
paisajistica, de caracteristicas de la vivienda, habitabilidad, accesibilidad y movilidad, de oferta
de dotaciones y equipamientos, entre otras, siendo todos estos aspectos indicadores de la
calidad de vida de la poblacién.

El PGO selecciona y delimita con caracter estructurante la procedencia, dentro del modelo
urbanistico del municipio, de ejecutar la rehabilitacién integral del poligono residencial de Las

Rehoyas-Arapiles, previa redaccion y tramitacion del correspondiente Plan Parcial de
Rehabilitacion “Rehoyas-Arapiles” previsto en el mismo e identificado como APR-01. Dicha
operacion se enmarcaria dentro de la linea de trabajo citada de renovacion de la vivienda
publica que ya se ha desarrollado en otros barrios, como el Polvorin y Tamaraceite.

1.4 TRAMITACION DEL PLAN PARCIAL

Los Planes parciales se configuran en nuestra legislacion como instrumentos urbanisticos de
desarrollo y conforme a esa definicion este Plan parcial se redacta por mandato del Plan General
de ordenacién de esta ciudad aprobado en el afno 2012 y también en consideracién a que es la
herramienta mas adecuada para la rehabilitacion de este espacio, con una ordenaciéon
pormenorizada y precisa para que se desarrolle su transformacion y su ejecucion con todas las
garantias legales y urbanisticas.

Por lo expuesto, la tramitacion de este Plan Parcial se realiza conforme a lo dispuesto en los
siguientes articulos de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias (LSENPC) y del Reglamento de planeamiento de Canarias (RPC),
aprobado mediante Decreto 181/2018, de 26 de diciembre.

El articulo 147 de la LSENPC determina la tramitacién en la elaboraciéon y aprobacién de los
Planes parciales.

El articulo 148 determina los casos en los que es necesaria la evaluacién ambiental estratégica
ordinaria o simplificada, asi como su tramitacién y publicacion.

Ademas, y complementando lo establecido en la propia Ficha del PGO-2012, se cumplen los
estandares senalados en el articulo 56 del RPC, que a su vez remite al articulo 138 de la LSENPC.
Estos apartados quedan debidamente justificados en la presente Memoria, como explicacion de
las razones, criterios, objetivos y principios que se aplican en la ordenacién propuesta.

1.5 DOCUMENTACION DEL PLAN PARCIAL

El contenido documental minimo de los instrumentos de ordenacién urbanistica y, por tanto, de
los Planes parciales, viene detallado en el articulo 140 de la LSENPC y en los articulos 58 y
siguientes del RPC. A su vez, estos articulos incluso detallan su contenido sustancial.

Por tanto, la documentacidn que integra este Plan Parcial es la que se detalla a continuacién, en
concordancia con los articulos anteriormente citados.

En atenciéon a los antecedentes del documento de este Plan Parcial, se incluyen los siguientes
documentos:
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1. Documento de ordenacion.

A. Volumen I.

e Memoria justificativa.

e Normativa del Plan Parcial.

e Caracteristicas de las infraestructuras basicas.
e Estudio de movilidad.

e Plan de etapas.

e Estudio econédmico y financiero.

e Memoria de sostenibilidad econdmica.

B. Volumen II.

e Planos de informacién.

e Planos de ordenacion.

e Planos de urbanizacion.

e Planos de informacién ambiental.

2. Informacion Ambiental.

3. Anexo. Diciembre 2013.

Documento Informativo.

e Memoria urbanistico — ambiental.
e Diagnostico socioeconédmico.

e Memoria de participacion.

1.6 OBJETIVOS Y CRITERIOS

El objetivo principal del Plan Parcial es la restitucion de las 2.558 viviendas actuales, dado que
como podra comprobarse a lo largo de esta memoria, por los datos que se irdn aportando, no
cumplen con los requisitos minimos de habitabilidad. De igual forma, la urbanizacién habra de
ser actualizada en funcién de estos cambios, favoreciendo una mejor conectividad del &mbito y,
ademas, el escaso sistema de dotaciones y equipamientos, habra de ser mejorado y ampliado.

1.6.1 Aspectos relevantes del diagnéstico ambiental y territorial.

El Documento de Informacion de este Plan Parcial expone en varios volimenes los resultados de
un exhaustivo proceso de inventario, analisis y diagnodstico de las caracteristicas territoriales del
ambito ordenado como APR-01 Plan Parcial de Rehabilitacion “Rehoyas-Arapiles” y su entorno;
proceso en el que se integran las variables de tipo medioambiental, paisajistico, social,
econdémico y urbanistico que configuran el espacio urbano implicado.

Este escenario o situacion pre-plan constituye un marco de referencia ineludible en el disefio de
la ordenacién urbanistica y de las determinaciones que la conforman, teniendo en cuenta la
vinculante implementacion de las normas directivas que para esta superficie regula el PGO-
2012.

Interesa, pues, sintetizar los resultados de ese diagndstico, remarcando los aspectos relevantes a
tener en cuenta en la definicién de las alternativas.

La situacién actual del ambito delimitado (véase el plano 4.6 “Sintesis del Diagndstico
Ambiental de dmbito”) concluye tres tipos de zonas en funcion de la calidad ambiental que se
deriva de las caracteristicas de los distintos tramos superficiales y, en funcion de éstos, propone
en algunas de ellas la incorporacion de limitaciones respecto a la implantacion de usos.

Siguiendo estos criterios, se determinan:

e Zonas donde la intervencion no estad condicionada desde el punto de vista ambiental,
coincidiendo con las de calidad ambiental muy baja, lo que le confiere un minimo valor
paisajistico, ubicadas en la zona central de la plataforma superior adyacente a
Schamann y en la plataforma inferior colindante a la carretera general y a Cruz de
Piedra.

e Zonas para las que aconsejan intervenciones que incorporen ciertas limitaciones de uso
debido a la deteccién de cierta fragilidad paisajistica derivada de su situacion mas
expuesta, coincidiendo con areas de borde situadas al Este junto al Parque de Las
Rehoyas, al Oeste junto al cantil que separa Schamann de Cruz de Piedra y también
junto a la franja central que separa las dos plataformas.
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e Zona para la que también se determina la conveniencia de limitar el uso residencial en
funcién de las caracteristicas orograficas del enclave (entre el 17-56% segun el plano
7.1 "Topografia del Enclave”) por formar parte del cantil natural citado anteriormente.

o \ S i
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Sintesis del Diagnostico Ambiental del ambito.

De modo general, se subraya que el conjunto edificado presenta una antigiiedad media de 60
afos, con materiales que estan llegando al fin de su vida Gtil por su escasa calidad inicial, pero
también por un deficiente mantenimiento; circunstancia que redunda negativamente en la
calidad de vida de sus habitantes.
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Topografia del enclave.

Las dificultades con las que se enfrenta la poblacién residente en general, y en particular la
poblacién con movilidad reducida (mayores y discapacitados/as fisicos/as), son incontables en
este barrio:

e Proliferacion de barreras arquitecténicas.

e Tipologia dimensional o superficial del interior de las viviendas, con estancias y zonas
de transito de dimensiones escasamente adaptada a los parametros vigentes en estos
momentos.

e Condiciones genéricas del interior de los edificios con carencia de ascensor, limitada
superficie de las cajas de escaleras y manifiesta degradacién ambiental y estructural de
paredes e instalaciones.

e Condiciones genéricas del entorno urbano entre las que sobresalen las limitaciones
estructurales de movilidad, con aceras intransitables por su estrechez en muchos casos,
por sus escaleras en otros, sus pendientes, etc.
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Por otra parte, la valoracion del potencial de riesgos naturales en las actuales caracteristicas del
espacio y relacionado, sobre todo, con sus rasgos fisiograficos bajo la actual urbanizacién hace
hincapié en la fragilidad ambiental de esta Ultima zona definida, al reconocer en ella también su
sensibilidad a escorrentias concentradas, que podrian provocar desprendimientos y fenémenos
de reptacion de suelo.

Coincidiendo con este planteamiento, el PGO-2012 establece en la ficha correspondiente al APR-
01, que en la franja a la que acaba de hacerse referencia en cuanto a su sensibilidad ambiental
por sus condiciones topograficas, deberd disponerse “un &rea central de dotaciones y
equipamientos destinada principalmente a Espacios Libres, como elemento de relacion entre las
dos partes edificadas y entre el Parque de Las Rehoyas y los Espacios Libres en Cruz de Piedra”.

El cumplimiento de esta determinacion supone también, por tanto, la atencién a las sugerencias
derivadas del estudio ambiental abordado, observandose en su caso la posibilidad de que no se
conserve dentro del ambito todo el parque de viviendas existente, de ahi que se determine en la
Ficha APR-01 que “el Plan Parcial estudiard las distintas alternativas en orden a establecer las
mejores ubicaciones, en funcién de los residentes que decidan permanecer en el lugar. En
cuanto a la reposiciéon de viviendas, serd& como minimo del 60%, que se corresponde con las
viviendas del Patronato, y el resto se decidird en funcion del estado de conservacion, edad y
tamano de las viviendas”.

Otro aspecto de especial interés es que en la franja que el PGO-2012 destina a dotaciones se
ubican 554 viviendas, resultando el hecho de que su reposicion no podra efectuarse alli.

De este modo, se valora la conveniencia de que la demolicion de las viviendas en este sector se
produjera en ultimo lugar, cuando ya estuviera reconstruido el barrio y hubiera posibilidad de
reubicarlos en él o en otras zonas, pero ya sin la urgencia del desalojo para la demolicién y
reconstruccién inmediata; circunstancia en la que si se ven inmersos los habitantes de dmbitos
cuyo desalojo es necesario para abordar en ellos los correspondientes trabajos de reposicion
previstos para los mismos.

Por ultimo, las caracteristicas fisiograficas observadas, la disposicion del Valle de Las Rehoyas-
Mata y la relacion funcional del barrio y &mbito ordenado con el entorno de la ciudad en que se
implanta define una especial relevancia en el caracter estructurante en el dinamismo urbano de
las vias representadas en la Carretera de Mata y las calles de Santa Luisa de Marillac y de Virgen
de la Paloma.

1.6.2 Aspectos relevantes del diagnéstico socioeconémico y de participacion

Se ha adoptado como punto de partida basico para la redaccién del presente Plan Parcial de Las
Rehoyas-Arapiles, las conclusiones extraidas de la encuesta Poblacién y Vivienda de Las Rehoyas-
Arapiles (en adelante, EPVRA-2012), elaborada para tal fin, utilizando la participacion ciudadana
y la implicacién social como factores que sugieren la especial relevancia de una participacién
ciudadana que resulte fundamental en el disefio de las determinaciones.

El barrio de Las Rehoyas ha sido incluido en el Catalogo de Barrios Vulnerables de Espafa, que
elabora el Ministerio de Fomento a través de su Observatorio de la Vulnerabilidad Urbana. Este
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estudio utiliza los datos estadisticos que aporta el Censo de Poblacién y Viviendas que lleva a
cabo el INE cada diez afnos, siendo el caso que tanto los datos de 1991 como de 2001 permiten
clasificar este barrio dentro de dicho Catélogo.

El hecho de que el Observatorio de la Vulnerabilidad no haya publicado datos a nivel de barrios
o secciones censales sobre el Censo de la Poblacién y Viviendas de 2011, subraya la
conveniencia de realizar un diagnéstico especifico sobre la actual realidad social del barrio como
premisa para definir el alcance espacial y las determinaciones normativas que conformen la
ordenacion del Plan Parcial.

En dicho Diagndstico se han tomado como referencia los indicadores de vulnerabilidad
analizados por el referido Observatorio, con vistas a establecer comparativas para comprender
la evolucion de esos parametros, anadiéndose otros indicadores de interés para el objeto de
estudio.

Paralelamente se han mantenido entrevistas con todos los agentes sociales detectados que
desarrollan su labor en el barrio de Las Rehoyas-Arapiles, con objeto de complementar los datos
cuantitativos que aporta la encuesta y obtener la vision de los/as profesionales de lo social que
trabaja con la misma poblacion.

Dicho Diagnostico, que podemos considerar como una primera etapa o volumen de la EPVRA-
2012, se expuso en la Memoria Socioeconémica que forma parte del Documento Informativo en
este mismo Plan, por cuanto a efecto de evitar reiteraciones nos remitimos a la misma como
informacion relevante en la cuestion planteada.

Una segunda parte de la Encuesta ha consistido en solicitar de la poblacién residente su opinién
acerca de posibles soluciones para la reorganizacion urbana y la reposicion de sus viviendas.

Ha de hacerse una anotacion especial sobre el ambito geogréafico en estudio.

Teniendo en cuenta que se han establecido comparativas con referencias anteriores, aportadas
por el Catalogo de Barrios Vulnerables 2001, se ha de considerar que éste utiliza las secciones
censales que comprenden los sectores de El Polvorin y el de Las Rehoyas-Arapiles para
determinar el Area Estadistica Vulnerable sefialada en su “Ficha estadistica 35016009 Las
Rehoyas”.

Sin embargo, para la realizacion de la EPVRA 2012 se ha utilizado como dmbito geogréfico el
sector de Las Rehoyas-Arapiles exclusivamente, comprendido en la ficha denominada "PLAN
PARCIAL DE REHABILITACION "Rehoyas-Arapiles" APR-01 (Areas Diferenciadas) del Plan General

de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria 2012, ya que es éste el drea que pretende ser
remodelada. El barrio de El Polvorin concluyé su remodelaciéon en 2009, con la entrega de las
Ultimas viviendas de nueva construccion.

Se trata de una informacién necesaria para programar los trabajos de reurbanizacion del barrio
y reposicion de sus viviendas, para lo que se pretende contar con la opinién de sus habitantes.
Asi, la citada encuesta responde también a un segundo objetivo de investigacion, que se centra
en recabar su opinién acerca de sus preferencias para esa remodelacion.

Se ha realizado un estudio actualizado sobre la realidad social del barrio mediante la técnica de
la encuesta. Y siguiendo procedimientos mas cualitativos, que ayuden a explicar algunos de los
fendmenos detectados, se han realizado entrevistas abiertas a todos los agentes sociales
conocidos que trabajan en el barrio.

La perspectiva global se completa con la visién que los vecinos tienen sobre sus necesidades y su
entorno, con la "realidad sentida" por la poblacion y sus deseos de mejora, mediante un estudio
cualitativo que se desarrollard posteriormente a través de entrevistas grupales y focales,
contando ademas con el tejido asociativo existente. Se trata éste de un trabajo mas a largo
plazo, en el proceso de participacién ciudadana ya iniciado, que continuara en el transcurso de
la reposicion.

Toda la actividad que ha comenzado a desplegarse en torno a la investigacién social del barrio
de Las Rehoyas obedece a dos objetivos que marcan las lineas principales. El desarrollo del
primero de ellos ha permitido elaborar el diagndstico social, mientras que el segundo pretende
“Conocer la opinidn y expectativas de la poblacion del barrio de Las Rehoyas sobre la posible
renovacion urbana de la zona”

El barrio de Las Rehoyas-Arapiles se define actualmente como una zona predominantemente
residencial en la que se censa un volumen de 5.499 personas, presentando un retroceso
pausado de los efectivos respecto a principios de la década (6.500 en 2001); que se distingue
del crecimiento sostenible en la evolucion total de la ciudad y el municipio. Dicho volumen
concluye una importante densidad poblacional de 303,8 hab./Ha., que contrasta
significativamente con el conjunto urbanizado de la ciudad (136 hab./Ha., ya de por si con alta
densidad respecto a otras ciudades de la isla y del Archipiélago).

En sus aspectos de estructura demogréfica, se coincide a grandes rasgos con las caracteristicas
de la poblacién municipal. No obstante, es remarcable la mayor proporcion de la poblacion
anciana (mas de 64 afos) en Las Rehoyas-Arapiles (19,8%) respecto al conjunto de Las Palmas
de Gran Canaria (15,2%).
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Si atendemos a los problemas detectados por los agentes sociales, es preciso destacar la
proliferaciéon de casos de hacinamiento, de autoconstrucciones ilegales, y otros problemas
asociados como la carencia de espacios adecuados para el estudio de los menores, los
conflictos familiares por la falta de intimidad e independencia de las estancias. Se podria
anadir la dificultad de muchas familias para pagar los suministros de agua y electricidad, la
escasa cultura de la higiene y del mantenimiento de la vivienda, y el aislamiento en sus
viviendas de las personas con dificultades de movilidad.

Respecto al mal estado generalizado de las viviendas y edificios, debe tenerse en cuenta que el
factor humano ha sido determinante debido a la dejacién de responsabilidades en el
mantenimiento de su espacio vital por parte de muchas de las familias residentes.

Las viviendas entregadas en su origen en régimen de propiedad han tenido mayoritariamente
mejor mantenimiento por parte de sus habitantes que el resto, y también sus comunidades de
propietarios han funcionado mejor. Se trata de un fenémeno recurrente entre las construcciones
de la misma época en este municipio, si bien se extiende a otros puntos de la Comunidad
Auténoma. La experiencia inmediata del Servicio de Urbanismo de este Ayuntamiento en la
reposicion del barrio de El Polvorin recomienda trabajar con la poblacién en la transformacion
de estos habitos a la entrega de la nueva vivienda, con excelentes resultados hasta el momento.

El entorno urbano presenta de la misma manera graves deficiencias, como la escasez de zonas
libres proximas a las viviendas: muchas personas se ven incapaces de acceder al Parque de Las
Rehoyas por las deficiencias de accesibilidad de vias y aceras. En los escasos espacios libres
ubicados en el interior del barrio volvemos a encontrar problemas de accesibilidad internos, con
mobiliario urbano insuficiente o deteriorado, con problemas de limpieza, ... Por otra parte, el
transito de vehiculos también resulta complicado en sus estrechas vias, con escasos espacios de
aparcamiento, con calles en fondo de saco.

El equipamiento en el interior del barrio se observa verdaderamente escaso, si bien la cercania
de otros recursos en las proximidades ayuda a paliar esta situacion (siempre que se trate de
personas sin dificultades de movilidad). El Unico local social existente, no parece mantener una
dindmica de actividad ciudadana extensiva dentro del barrio.

Por dltimo, la vulnerabilidad subjetiva que propone el Observatorio, se puede resumir en los
grandes problemas de conexion que mencionan sus habitantes (80,60 %), al referirse a las
dificultades para peatones, para vehiculos o para el transporte publico. También afirma el
67,46% de sus habitantes que padecen exceso de ruidos exteriores, y un 52,24 % entiende que
existen problemas de delincuencia en su entorno inmediato, por mas que esta cifra se haya

reducido respecto a 2001. También mejora la cifra personas que perciben contaminacion en su
entorno (47,76%), aunque se mantiene muy alta.

En la aplicacién del cuestionario en el transcurso de la Encuesta se concluye que los temas mas
nombrados son, con un 26%, todo lo relacionado con la mejora de las” zonas verdes, parques y
jardines” y con un 15,8% la necesidad de “aumentar la Seguridad ciudadana”. Les siguen de
forma menos significativa, con un 9,8% el aumento de “equipamiento de uso sociocultural”,
con un 7,4% “la limpieza y mantenimiento de espacios y servicios publicos” y, por ultimo, con
un 6,5% solicita contar con mas “farmacias” en el barrio.

Aunque éstas son algunas de las propuestas mas significativas. Le siguen otras como:

“contar con mayor oferta comercial” (5,6%), “aumentar el equipamiento deportivo” (5,1%),
“reponer, mejorar o conservar en buen estado el mobiliario urbano” (4,2%), “rehabilitar y
adecentar las viviendas” (3,7%), “contar con un mayor y mejor equipamiento sanitario” (3,3%),
“contar con mas zona de aparcamiento” (3,3%), “realizar actividades socioculturales para los
distintos colectivos” (2,8%), “mejorar el trafico” (1,4%), “contar con establecimiento de ocio y
entretenimiento” (1,4%), “mejorar la accesibilidad para discapacitados” (0,9%), “reordenacién
urbanistica donde haya menos densidad” (0,9%), “aparcamientos para discapacitados” (0,5%),
“asesoramiento a las comunidades de vecinos” (0,5%), “equipamiento educativo” (0,5%) y
“equipamiento religioso” (0,5%).

De las aportaciones que han hecho los agentes sociales consultados de cara a la futura
intervencion urbanistica, con el fin de contribuir a mejorar el bienestar social y emocional de los
habitantes del barrio de Las Rehoyas-Arapiles, se recogen las siguientes:

e Sobre las viviendas.

- Viviendas mas grandes y luminosas.
- Viviendas acordes con los nuevos tipos de familia.

- Buscar alternativas para las azoteas y cuartos trasteros con el fin de evitar el uso
inadecuado de espacios comunes y fachadas.

- Fomentar la importancia del mantenimiento de sus viviendas.

e Sobre los edificios.

- Dotar de mayor calidad a las edificaciones.

- Construir edificios mas altos y de forma redondeada para evitar el menudeo en las
esquinas.

- Dotar a los edificios de ascensores.
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e Sobre la estructura Urbana

Redactar planes y proyectos urbanisticos que eviten el abandono de las viviendas y el
desplazamiento de la poblacién de la zona.

Reducir la densidad poblacional.

Mejorar la infraestructura urbana.

Mejorar la accesibilidad.

Evitar recovecos, ampliar las calles y apostar por zonas mas diafanas.

Habilitar aparcamientos.

Dotar de mas zonas verdes.

Incidir en el mantenimiento de las zonas comunes, las calles y las aceras.

Evitar espacios comunes no propios de los edificios, pues el mal uso provoca conflictos.
Mejorar parques y patios.

Crear un espacio comunitario saludable y abierto a la ciudad.

Conceder al barrio zonas de esparcimiento

e Sobre los equipamientos y servicios

Contar con mayor presencia policial.

Dotar de recursos comerciales adecuados y necesarios (supermercados, farmacias,
panaderias,)

Evitar los comercios que generen mas problematica (ej. Bares).
Contar con mas equipamientos en general.

Crear un local para mayores y otro para jévenes.

Contar con canchas en buen estado.

Mantener en buen estado los equipamientos y servicios actuales.

Mayor presencia de instituciones que puedan desarrollar actividades de aglutinamiento
de la poblacion.

Propiciar la creacién de mas asociaciones y espacios para el encuentro.
Aumentar el trabajo de calle para menores y jévenes.

Aumentar la oferta formativa en habilidades sociales y valores.

Formacion en valores vecinales e identidad de barrio.

Formacion en sensibilizacion medioambiental.

Intervencion para paliar la problematica social por la situaciéon econdémica.
Actividades para adultos y sus hijos (familias).

La mayor parte de la poblacién encuestada, el 62,99 %, manifiesta que estaria dispuesta a ser
realojada como hecho imprescindible para realizar la renovacién urbana del barrio. Si bien
también es destacable el 16,42 % que “no” estaria dispuesta y el 17,61 % que lo haria si fuese
con ciertas condiciones o garantias. Si a este Ultimo grupo se le suma el grupo de las personas
que si estarian dispuestas, se elevaria al 80,60 %. Sélo el 3% no contesté o no supo qué
responder ante esta cuestion.

A partir del ano 2017, cuando la Corporacién consiguié la primera asignacion presupuestaria
por parte del Gobierno del Estado para comenzar con este proyecto, se reanudd la
PARTICIPACION CIUDADANA con reuniones vecinales y la apertura de un Punto de Informacién
Municipal en la Biblioteca Municipal situada en el CEIP Las Rehoyas durante un afio (junio de
2018 - julio 2019), registrandose un total de 2.670 personas que acudieron a informarse
directamente, con el objeto de informar y recoger las opiniones de los vecinos.

Ademas de este punto de informacion se elabord una encuesta puerta a puerta concluyendo en
diciembre de 2018 se concluye la encuesta de opinion y preferencias para la reposicion del
barrio de Las Rehoyas-Arapiles, que nacié por iniciativa del Servicio de Urbanismo del
Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, cuyo objeto era recoger la informacién necesaria
para orientar las lineas de actuacion a seguir en la planificacion del futuro Area de Regeneracién
y Renovacién Urbana del Barrio de Las Rehoyas-Arapiles.

De las encuestas realizadas fueron entrevistados 2.103 titulares de las viviendas (82,21 %) y no
se pudo entrevistar a 455 titulares (17,79%) por diversos motivos, siendo el motivo principal (un
66,15% de los 455 titulares) la imposibilidad de localizarlos. Otro porcentaje significativo,
respecto a los no entrevistados, es el 9,67% del total de 455 titulares que manifestaron no
querer ser entrevistados.

En cuanto al proceso de reposicion, se pregunté directamente si deseaban la reposicion de su
vivienda, arrojando los siguientes resultados:

- Respondieron afirmativamente “si” un total de 1.641 titulares (78,03%).
- Respondieron negativamente “no” un total de 211 titulares (10,03%).

- El resto respondi6 “no me gustaria, pero tengo que hacerlo” (4,09%), “depende”
(6,37%) y “ns/nc” (1,47%).

Las respuestas permiten pensar que el proceso de reposicion cuenta con el respaldo de la gran
mayoria de las personas encuestadas, el 78,03%. Otro pequefo grupo, que supone el 4,09%,
entiende que es un proceso necesario a pesar de no ser de su agrado. Esto nos permite afirmar
que existe un posicionamiento favorable a la reposicién del 82,12% de la poblacién del barrio.
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Cabe concluir que se mantiene un porcentaje favorable a la reposicion, en torno al 80%,
confirmando la tendencia de los estudios que se habian llevado a cabo en 2012.

1.7 OBJETIVOS GENERALES

La condicion del presente Plan Parcial de Rehabilitacién, como instrumento de desarrollo de la
ordenaciéon urbanistica definida en el PGO-2012 concreta el marco en el que se plantean los
objetivos del disefo propuesto para el ambito urbano de Las Rehoyas-Arapiles.

El cumplimiento y formalizacion de las determinaciones de dicho Plan General aglutina, pues, lo
que podemos considerar como objetivos generales de este Plan Parcial, partiendo de la base de
su modalidad y vocacién propositiva como instrumento de rehabilitacién urbana.

Estos objetivos generales son:

e La rehabilitacion y/o reestructuracion general de un espacio de urbanizacién residencial
de tipo poligono con problemas importantes de deterioro edificatorio y de degradacion
funcional y ambiental del espacio publico.

e El estudio de distintas alternativas en orden a establecer las mejores ubicaciones, en
funcion de los residentes que decidan permanecer en el lugar.

e La reposicion de las viviendas en al menos un 60%, que se corresponderia con las
unidades del Patronato, determinandose el resto en funcion del estado de conservacion,
edad y tamano de las residencias.

e La mejora de la conectividad y movilidad entre la “ciudad alta” y la “ciudad baja”,
propiciando entre otros aspectos la conexién entre el barrio de Schamann y la Carretera
de Mata.

e El redisefo de la Carretera de Mata, incidiendo en su seccidon y en la conexién entre
ambos margenes, mejorando tanto la movilidad rodada como la peatonal.

e La mejora de las conexiones entre el barrio de Las Rehoyas-Arapiles y los de su entorno
(Poligono Cruz de Piedra, continuidad de la trama con Schamann y Miller).

e La disposicion de un area central de dotaciones y equipamientos destinada
principalmente a espacios libres, como elemento de relacion entre las dos partes

edificadas y entre el Parque de Las Rehoyas y los espacios libres del Poligono Cruz de
Piedra. Se aprovecha asi también para potenciar los valores ambientales de esas zonas en
ladera, evitdndose ademas la construccion en las mismas, dada su falta de idoneidad
para ello.

e La formalizacién de un conjunto edificado en la que se incide en una disposicién
volumétrica con una altura baja-media y mayor ocupacion en planta en la zona alta, afin
a las caracteristicas del entorno urbano de Schamann, y una disposicion volumétrica de
mas altura y menor ocupacién en la zona baja, en base a una mejor adecuacién a la
tipologia edificatoria de su entorno urbano inmediato.

1.8 OBJETIVOS MEDIOAMBIENTALES

Partiendo de la base del marco legal existente en materia de evaluacion ambiental de la
ordenacién del territorio, la condicién de espacio urbano consolidado y la inexistencia de un
paisaje de especial interés y de formaciones de medio natural asociadas a la biodiversidad o los
recursos ambientales (agua, suelo, geologia, etc.) no se entienden bajo ningin concepto como
factores de minusvaloracién de la componente medioambiental del territorio que delimita el
barrio de Las Rehoyas-Arapiles.

La vocacién de la ordenaciéon urbanistica como mecanismo de rehabilitacion urbana motiva de
modo imprescindible un tratamiento de cualificaciéon del paisaje urbano y de las variables de
calidad ambiental en la nueva zona residencial (zonas verdes, espacio publico, movilidad
peatonal, factores de contaminacién atmosférica y acustica, etc.).

En este contexto, el propio PGO-2012 define una serie de criterios o directrices de cualificacion
del paisaje urbano que se implementan como objetivos medioambientales.

Dichos criterios integran, a su vez, las directrices o estrategias genéricas de mejora ambiental del
entorno urbano que emanan del Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria y las Directrices
Generales de Ordenacién de Canarias, como instrumentos supramunicipales de referencia en la
ordenacion medioambiental del territorio. En este sentido, partimos de la base de que no
existen determinaciones especificas para el ambito de Las Rehoyas-Arapiles en dichos
instrumentos.

Debemos observar como referencias criticas de gran valor en la definicion de estos objetivos del
paisaje urbano en el Plan General y aplicables a este Plan Parcial, los emanados de las distintas
directivas de la Unidon Europea sobre el medio ambiente y la forma urbana, asi como en el
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documento de Estrategia del Medio Ambiente Urbano promovida por el Ministerio de Medio
Ambiente en 2006.

Este escenario justifica los siguientes objetivos medioambientales:

e Cualificar y potenciar el uso ciudadano de los espacios publicos mediante la
peatonalizacién de sus entornos, el desarrollo de la zona verde como elemento
identificador y la proliferacion del mobiliario urbano orientado al confort y la
singularizacion paisajistica de los emplazamientos.

e Ordenar el modelo urbano de acceso rodado hacia una reduccién de la presencia del
trafico no doméstico en el entorno de los espacios publicos y en la trama interior del
barrio.

e Impulsar el desarrollo de corredores peatonales de largo recorrido en la ciudad baja y
alta o en el transito entre ambas, favoreciendo la multiplicacion del espacio publico
preparado para el transito ciclista y las denominadas “caminatas” en la ciudad.

e Consolidar el parque y la plaza como elementos de identificacion del paisaje del barrio,
propiciando la relacién social y la valorizacion del entorno urbano doméstico.

e Ordenar la prioritaria rehabilitacion paisajistica del conjunto residencial mediante un
régimen normativo y de intervencién que impulse el tratamiento de medianeras vistas y
combatir la desorganizacién de las antenas en cubiertas, la ineficaz integracion de la
edificacién con el espacio publico anexo, asi como la sobreocupacion del espacio publico
por el vehiculo doméstico y situaciones afines.

e Adecuar el tratamiento de las cubiertas a condiciones de cualificacion ambiental del
espacio urbano consolidado, limitando el efecto degradante sobre el paisaje de las
tendencias domésticas arraigadas en la reestructuracion de cuartos y anadidos
constructivos espontaneos.

e Potenciar el confort doméstico relacionado con la calidad acustica y atmosférica como
elemento de valorizacion del paisaje residencial mediante un régimen normativo que
restrinja la implantacion de actividades generadoras de contaminacién en este sentido.

e Impulsar la rehabilitaciéon y cualificacion paisajistica de los rincones singulares de la
trama urbana, como elementos de identificacion del paisaje de los barrios.

1.9 DELIMITACION Y SUPERFICIE DEL AMBITO

El area del Plan Parcial de Rehabilitacién “Rehoyas - Arapiles”, APR-01, suma una superficie de
18,10 Ha y se corresponde con un dmbito que limita al Este por el parque de "Las Rehoyas", al
Oeste por el poligono Cruz de Piedra y calle Joaquin Beldn, al Norte por el barrio de Schamann
con la calle Virgen de Loreto, y al Sur por la carretera Calzada General del Norte.

1.10 SITUACION URBANISTICA

Como deciamos, el PGO-2012 delimita el ambito de intervencion como APR-01, previendo su
desarrollo a través de la redaccion de un Plan Parcial de Rehabilitaciéon “Rehoyas-Arapiles” que
lo reordene propiciando la renovacion del tejido edificatorio existente, asi como de la
urbanizacién que lo sustenta.

A continuacién, se aporta la ficha correspondiente al APR-01 del Anexo a las Normas
Urbanisticas de Ordenacion de Areas Diferenciadas del planeamiento municipal, segin el
documento de Adaptacién Plena del citado Plan General al TR-LOTCENC y a las Directrices de
Ordenacion, aprobado definitivamente por acuerdo del Pleno de la COTMAC de 29/10/2012,
donde se establecen las directrices que debera sequir la ordenacion del &mbito.
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permitiré superar la altura méxima establecida con elementos puntuales, todo en
base a un estudio de adecuacion al entorno por parte del Plan Parcial.

- En cuanto a criterios de ordenacion planimétrica:

Ficha del PGO de ordenacion del APR-01.

Concretamente, se establece lo siguiente:

- En cuanto a usos e intensidades de los mismos:

) USO. cara.cterlstlco: - N.° maximo de viviendas: 2.558 *
Residencial
- Edificabilidad b 11,4
ificabilidad bruta: 1,40 - Densidad maxima. 30 m¥hab.
m2/m?
- Edificabilidad - Altura maxima de la edificaciéon: 9
complementaria: 10% plantas (1)

* Pardmetro orientativo

(1)  Se reconoce la existencia de dos plataformas en el ambito del PERI: una superior
colindando con el barrio de Schamann, dando respuesta a la realidad existente, y
otra inferior dando a la Carretera de Mata, (Calzada General del Norte) donde se

..-"’r-'.“ -
O o g

Directrices de la Ordenacién

El tratamiento de la carretera de Mata o Calzada General del Norte, redisefiando su seccion y
conectando ambos margenes de forma tanto rodada, como peatonal. En el tramite de
aprobacion General del Norte.

La conexion viaria con el barrio Cruz de Piedra en la parte baja.
La integracion de la trama urbana del barrio de Schamann con la plataforma superior.

La conexion peatonal con las urbanizaciones circundantes (Miller residencial, Los Angeles de
San Rafael, etc.) situadas al otro lado de la Calzada General del Norte.
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e La disposicion de un area central de dotaciones y equipamientos destinada principalmente a
espacios Libres, como elemento de relacién entre las dos partes edificadas (plataforma
superior y plataforma inferior) y entre el Parque de las Rehoyas y los Espacios Libres en Cruz
de Piedra.

e En cuanto a la reposicion de viviendas, la cantidad minima a reponer sera del 60%, cifra que
se corresponde con las viviendas del Patronato, y la reposicion o no del resto se decidira en
funcién de las alternativas que el Plan Parcial establezca tras estudiar distintas ubicaciones en
funcién de las caracteristicas del terreno y de la realidad edificatoria e, incluso, de la opinién
de los residentes en relacién a su permanencia en el lugar.

Ya comentabamos anteriormente que el objetivo fundamental del Plan Parcial de Rehabilitacion
"“Rehoyas-Arapiles” es la renovacién de la edificacion residencial del dmbito, pero, ademas, el
PGO mediante la determinacién de estas directrices generales de ordenacion pretende que la
nueva ordenacidn que se establezca para el ambito, dé respuesta también a otros problemas
detectados en la zona. Entre ellos se encuentran los siguientes:

e Los que se derivan de la deficiente conectividad rodada y peatonal del barrio con otras
zonas de ciudad, pero también en el interior del mismo por causa de los importantes
desniveles topograficos, en este caso.

Se hace hincapié en la necesidad de tratamiento especifico de la seccion de la carretera de
Mata para integrar Las Rehoyas-Los Arapiles con el tejido urbano situado en el margen
opuesto de la misma, pero también en la integracion del &mbito con Schamann a través de
la inserciéon de una nueva via.

e La escasez de dotaciones y espacios libres del barrio, que se prevé solventar en la nueva
ordenacién, sobre todo en el caso de los segundos, mediante el establecimiento de una
franja central destinada a tal fin que facilite, ademas, la interrelacién entre las zonas alta y
baja del ambito.

1.11 USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

El uso de este ambito es eminentemente residencial, con alta densidad y escasos equipamientos
y espacios libres, caracterizado por una ordenacién de 90 edificios, casi todos en tipologia de
bloque lineal de 4 y 5 plantas, donde el criterio principal de ordenacién era conforme a la
topografia, siguiendo las lineas de nivel, sin tener en cuenta en muchos casos las dificultades de
accesos a los edificios, quedando unos por debajo de la rasante de la calle, y, otros en los que
hay que salvar una altura hasta de una planta para llegar al portal del edificio.

Las viviendas se promovieron en distintos grupos y distintas fases agrupadas segun las fincas
originales, que se indican a continuacion:

CUADRO RESUMEN

GRUPO Ne° EDIFICIOS | N° DE VIVIENDAS M2/VVDA
FINCA 1624 (Grupo Martin Cobos) 33 874 58,67
GRUPO DEL AIRE 4 96 57,45
FINCA 1720 (Grupo de Ntra. Sra. de la Paz) 10 500 52,76
FINCA 1718 (Grupo de las 322 y las 720) 43 1.088 59,01

TOTAL 90 2.558 57,61

DELIMITACION

PLAN PARCIAL DE REHABILITACION "Rehoyas-Arapiles”

Gropo Martin Cobos: 574 wiw,
Patronats del Adne; 76 v,
Wusstrn Sra. de b Pus 500 v,
Grupe de 322: 330wy,
Geupo de 720 758 viv,

2.558 viviendas
Con alturas entre 4 y 6 plantas

Gl W=

Distintos grupos de viviendas en el Sector.

Los 90 bloques existentes, son en su mayoria de tipologia lineal, con caja de escalera central y
sin ascensor, cuya distribucion se produce a razén de dos viviendas por planta. Estos bloques
tienen longitudes que oscilan desde los 30,00 metros en los mas pequefios hasta los 110,00
metros en los de mayor longitud. El nimero de viviendas por bloques, va desde las 16 viviendas
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en los mas pequenos hasta 80 viviendas los mas grandes. Excepcionalmente existen también 2 FINCA 1624
b‘Io.ques que estan adostacllos en paralelo, separados por patios intermedios, uno con 80 SUP/ N° DE No VIV/ TOTAL SUP PROMEDIO
viviendas y otro con 120 viviendas. BLOQUE| pARCELA |PORTALES | PLANTAS | PLANTA | VVDAS $8$:I M2/VVDA
Por otro lado, en la zona baja, dando a la Carretera General del Norte, y junto al Poligono de 1 621,00 3 4 6 24 1.359,00 56,63
Cruz de Piedra, se asientan una serie de bloques con tipologia en cruz, agrupados en distintas 2 606,00 3 4 6 24 1.512,00| 63,00
formas, y a razén de 4 viviendas por planta con caja de escaleras central. 3 306,00 3 4 6 24 1.350,00 56,25
4 739,00 4 4 8 32 1.907,00 59,59
En cuanto a la conservacion de los edificios, no todos edificios se encuentran en el mismo 5 406,00 2 4 4 16 977,00 61,06
estado, existen algunos como el Grupo de las 96 Viviendas del Ramo del Aire, que se encuentran 6 692,00 3 4 6 24 1.406,00 58,58
en mejor estado de conservacion, donde es viable una intervencidn rehabilitadora, favoreciendo 7 739,00 4 4 8 32 1.907,00 59,59
ademas que sus propietarios responden a situacion social mejor que el resto. 8 543,00 3 4 6 24 1.396,00 58,17
9 477,00 3 4 6 24 1.351,00 56,29
La zona del Plan Parcial que se haya mas deprimida y en peores condiciones se localiza en la 10 883,00 3 4 6 24 1.130,00 47,08
. . 1 1.177,00 5 4 10 40 2.242,00 56,05
pa‘rte central., sobre todo en una serie de bloques del grupo de La Paz, junto a la calle Santa 12 883,00 3 2 6 24 1.130,00 47,08
Luisa de Marillac. 13| 1.177,00] 5 4 10 40 | 2.242,00] 56,05
14 223,00 2 4 4 16 956,00 59,75
En los cuadros siguientes se indica una relacion de todos los edificios agrupados por fincas. 15 739,00 4 4 8 32 2.204,00 68,88
16 669,00 3 4 6 24 1.344,00 56,00
17 307,00 2 4 4 16 1.085,00| 67,81
18 225,00 2 4 4 16 958,00 59,88
19 600,00 4 4 8 34 1.800,00 56,25
20 400,00 4 4 8 32 1.760,00 55,00
21 536,00 3 4 6 24 1.417,00 59,04
22 480,00 3 4 6 24 1.407,00 58,63
23 536,00 3 4 6 24 1.417,00 59,04
24 591,00 3 4 6 24 1.457,00| 60,71
25 542,00 3 4 6 24 1.474,00| 61,42
26 600,00 3 4 6 24 1.528,00| 63,67
27 443,00 2 4 4 16 992,00 62,00
28 782,00 4 4 8 32 1.975,00| 61,72
29 782,00 4 4 8 32 1.976,00| 61,75
30 782,00 4 4 8 32 1.977,00| 61,78
31 782,00 4 4 8 32 1.978,00| 61,81
32 756,00 5 4 10 40 2.246,00 56,15
33 460,00 3 4 6 24 1.301,00 54,21
TOTAL |20.484,00 874 |51.161,00| 58,67
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espacios libres ordenados y laderas sin tratar.

GRUPO DEL RAMO DEL AIRE FINCA 1718
Sup HIEEUE SUP/ N° DE Ne VIV/ TOTAL | SUP CONST | PROMEDIO
BLOQUE SUP/ N° DE Ne VIV/ TOTAL CONST PROMEDIO PARCELA | PORTALES | PLANTAS | PLANTA | VVDAS TOTAL M?/VVDA
PARCELA | PORTALES | PLANTAS | PLANTA | VVDAS o M?/VVDA 1 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
TOTAL 2 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
34 234,00 2 4 4 16 956,00 59,75 3 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
35 420,00) 4 4 8 32 1.831,00| 57,22 4 250001 1 2 4 20 1.25000] 62,50
5 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
36 326,00 3 4 6 24 1.367,00 56,96 6 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
37 309,00 3 4 6 24 1.361,00 56,71 7 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
8 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
TOTAL [1.289,00 96 5.515,00 57.45 9 250,00 1 5 Z 20 1.250,00 62.50
10 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
1 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
12 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
FINCA 1720 13 198,00 1 5 3 15 990,00 | 66,00
SUP 14 198,00 1 5 3 15 990,00 66,00
BLOQUE | SUP/ N° DE Ne VIv/ | TOTAL | Jtc. |PROMEDIO 5 250,00 1 B 1 20 125000 6250
PARCELA | PORTALES | PLANTAS | PLANTA | VVDAS TOTAL M?/VVDA 16 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
17 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
1 282,00 3 5 6 30 1.440,00| 48,00 18 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
2 282,00 3 5 6 30 1.440,00| 48,00 19 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
20 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
3 302,00 3 5 6 30 1.550,00] 51,67 21 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
4 525,00 5 5 10 50 2.675,00 53,50 22 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
5 549,00 4 5 8 40 2.111,00 52,78 23 250,00 1 5 4 20 1.250,00 62,50
24 2 1 4 2 1.2 2
6 63500 4 5 8 40 1.975,00| 49,38 = 2000, 1 2 : = 25000, 6250
7 878,00 6 5 12 60 3.255,00| 54,25 26 198,00 1 5 3 15 990,00 66,00
8 |1.330,00 7 5 14 70 4.009,00| 57,27 27 198,00 ! 5 3 15 990,001 66,00
28 198,00 1 5 3 15 990,00 66,00
9 1.295,00 7 5 14 70 3.885,00 55,50 29 198,00 1 5 3 15 990,00 66,00
10 1.520,00 8 5 16 80 4.040,00 50,50 30 198,00 1 5 3 15 990,00 66,00 —_—
31 110,00 1 5 2 10 550,00 55,00 —
TOTAL |7.598,00 500 26.380,00 52,76 3 110.00 1 B 3 0 550.00 25.00 =
33 110,00 1 5 2 10 550,00 55,00 ——
34 110,00 3 5 6 30 1.650,00 55,00 =
35 1.069,00 4 5 16 80 4.349,00 54,36 =
36 1.614,00 6 5 24 120 6.561,00 54,68 g
37 224,00 1 5 4 20 1.120,00 56,00 —t
38 755,00 7 5 14 70 3.780,00 54,00 —
39 224,00 1 5 4 20 1.120,00 56,00 =
40 773,00 7 5 14 70 3.780,00 54,00 =
41 213,00 1 5 4 20 1.065,00 53,25 —
42 224,00 1 5 4 20 1.120,00 56,00 =5
43 872,00 4 6 8 48 2.584,00 53,83 ==z
TOTAL 13.492,00 1.088 64.199,00 59,01 ==
=::
Otros usos son, aunque muy escasos, los equipamientos y dotaciones existentes, asi como ‘§
g
H
£
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N° | PLAZAS Y ESPACIOS LIBRES ORDENADOS SUPERFICIE. (m?)
1 Parque C/ Virgen de Loreto, C/ V. de Candelaria 1.582,00
2 |Parque de La Paz 2.303,00
3 |Parque de La Paz del C. Parroquial 1.806,00
4 Pargue Martin Cobos 1.618,00
5 |Esp. Libre ¢/ Joaquin Beldn 2.668,00
6 |Jardines Sta. Luisa Marillac 3.810,00
7 Plaza del Escorial 971,00
8 |Esp. Libre ¢/V. de las Angustias y C/ Montejurra 1.450,00
9 |Parque junto gasolinera Ctra del Norte 608,00
10 |Esp. Libre C/ Montejurra y P. Las Rehoyas 4.508,00
TOTAL SUPERFICIE 21.324,00

Como equipamiento privado sélo existe una gasolinera situada en la carretera del Norte.

Ademas de estos espacios proliferan diversos espacios libres sin edificar que se encuentran entre
bloques, en laderas, y en zonas residuales que también totalizan una superficie de 21.486 m2,

sin ningun tipo de ordenacién ni intervencion sobre ellos.

EQUIPAMIENTOS SUPERFICIE
Publico: Edificio parroquial y AAVV 950,00
Publico: Parcela colegio Calvo Sotelo 7.400,00
Privado: Gasolinera 396,00
Cuadro resumen de todos los usos actuales:
USsoS SUPERFICIE %
RESIDENCIAL 42.863,00 23,68
EQUIPAMIENTOS 8.746,00 4,83
ESP. LIBRES ORDENADOS 21.324,00 11,78
ESP. LIBRES SIN ORDENAR 21.486,00 11,87
TOTAL 94.419,00
RESTO (Viales, zonas verdes de viales, jardines privados, etc) 86.581,00 47,83
TOTAL AMBITO 181.000,00| 100,00

1.12 SINTESIS DEL DIAGNOSTICO URBANISTICO

1.12.1 Conclusiones generales.

Tras el estudio del ambito de ordenacion se concluye la existencia de numerosas deficiencias de
orden diverso, entre las que se destacan las siguientes:

- Respecto a la red viaria:
e Problemas estructurales:
- Excesiva ocupacion de suelo.
- Ausencia de estructura.
- Deficiente conectividad con otros &mbitos.
- Dificultades para la movilidad del peaton.

e Problemas coyunturales:
- Deficiente urbanizacién.
- Falta de mantenimiento.

- Respecto a los espacios libres:
e Problemas estructurales:

- Infradotacion.
- Dificil accesibilidad.

e Problemas coyunturales:
- Deficiente urbanizacién.
- Falta de mantenimiento.
- Ocupacion por construcciones ilegales.

- Respecto a las dotaciones y equipamientos:
e Problemas estructurales:

- Infradotacion.
- Dificil accesibilidad.

e Problemas coyunturales:

- Falta de mantenimiento.

- Respecto a la edificacion residencial:
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e Problemas estructurales:
- Baja calidad constructiva.
- Escasa calidad tipolégico-arquitecténica
- Incumplimiento de estandares de habitabilidad.
- Dificil accesibilidad.

e Problemas coyunturales:

- Obsolescencia respecto a habitabilidad.
- Falta de mantenimiento.

El gran cimulo de deficiencias detectadas y la naturaleza de las mismas, muchas de las cuales
estdn en el propio origen de las operaciones que dieron lugar al barrio de Las Rehoyas -
Arapiles, debido a la dindmica de intervencién seguida, propia del momento en que se produjo,
dan idea de la gravedad del problema que pretende abordarse. Conviene recordar, en ese
sentido, que el deterioro expresado tiene implicaciones que exceden de las relacionadas
directamente con el aspecto “fisico” del problema, incorporando también derivadas sociales,
porque la ordenacion del ambito y su materializacién arquitecténica ademas de no satisfacer las
necesidades de la poblacién provoca otros efectos indeseables:

e La carencia de espacios comunitarios e indefinicion de los espacios publicos limita,
cuando no impide, las relaciones comunitarias.

e La dimension minima de las viviendas supone un importante nivel de hacinamiento, que
disminuye la sensacién de bienestar.

e La falta de calidad constructiva y la ausencia de mantenimiento provoca el
envejecimiento prematuro de las viviendas.

1.12.2 Justificacién de la sustitucion de la edificacion.

La situacion expuesta no hace mas que destacar la gravedad del deterioro detectado,
confirmando la necesidad de la intervencién en el ambito, asi como lo dréstico del
planteamiento a efectuar para solventar la misma, que no puede quedarse en una mera
operacion de “adecentamiento” general de la edificaciéon y de la urbanizacién porque, como se
ha expuesto, muchas de las deficiencias son de orden estructural, que dificilmente podrian
solventarse si no es a través de una operacion que signifique la sustitucion, en mayor o menor
medida, de la edificacién existente para establecer una nueva ordenacién del barrio, asi como
nueva edificacion residencial, acorde a las exigencias legales actuales, tanto urbanisticas, como
arquitectonicas.

También se confirma, de este modo, la certera clasificaciéon que ya en 1997 realizé la memoria
del Avance del Plan General Municipal de Ordenacién al encuadrar este barrio perteneciente a
las &reas definidas como de Edificabilidad Agotada -4mbitos residenciales surgidos desde mitad
del siglo XX hasta la década de los ochenta para resolver a gran escala el problema de vivienda
del momento- en el Grupo |, Areas de Sustitucion. Estos grupos se establecieron en funcién del
nivel de intervencion necesario para “recuperar” cada una de estos ambitos, siendo éste mas o
menos intenso en consonancia con las deficiencias detectadas en cada uno de ellos.

En este Grupo | se encuadran ambitos cuyo importante deterioro dificulta iniciativas de
intervencion enfocadas a la rehabilitacion de las viviendas y la soluciéon puntual de otros
problemas menores hallados, ya que las importantes deficiencias estructurales existentes se
consolidarian. Este es el caso de Las Rehoyas — Arapiles, donde los problemas principales estan
en el origen, puesto que se derivan de la ordenacién urbanistica y la solucién tipolégico -
arquitectonica adoptadas. Por ello, resulta imprescindible adoptar soluciones definitivas a esa
problematica para conseguir la regeneracion total del barrio, de modo que es necesario plantear
soluciones que contemplen en mayor o menor medida la sustitucion de las viviendas.

Se pretende, ademas, que las intervenciones en esta area recualifiquen el paisaje urbano,
recuperando el espacio publico y utilizando el caracter simbdlico de las dotaciones, en su
acepciéon més amplia, como elementos estructurantes, facilitando la incorporacién de su
poblacién a la convivencia y la vida asociativa y procurando también la identificacion de dichos
barrios en la globalidad de la ciudad.

Aunque la operacion debe posibilitar la restitucion de la totalidad de las viviendas del barrio,
esto es, 2.558 unidades, la necesidad de que dichas viviendas deban cumplir con los minimos
exigidos por las normas de habitabilidad vigentes hace necesario que éstas hayan de contar con
mayor superficie, por lo que un nimero idéntico de viviendas supondrd mayor consumo de
superficie construida, hasta el punto de que pudiera ser necesaria la ubicacién de algunas de
ellas fuera del propio 4mbito. Por tal motivo, el Plan General en la ficha del Anexo de Areas de
Ordenacion Diferenciada correspondiente al APR-01, establece como directriz de aplicacion
directa la necesidad de que al menos el 60% de las viviendas se reubiquen nuevamente en el
ambito.

1.12.3 Recomendaciones sobre estrategias de intervencion.

La propuesta debe pasar, como decimos, por la sustitucion del tejido edificatorio, que puede ser
total o no, en funcidon de las circunstancias presentes en el mismo y de las estrategias de
intervencion y realojo que puedan ser factibles. Asimismo, otro importante factor digno de
atencion es la opinién de la poblaciéon afectada, ya que una posicion favorable de la misma a las
operaciones a materializar es la Unica manera de llevar adelante su desarrollo.
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Resultan decisivos los aspectos siguientes en el planteamiento de la estrategia a seguir:

e El estado de conservacion de la edificacion puede aconsejar en algunos entornos muy
concretos a identificar, la rehabilitacion de las viviendas, evitdndose asi algunas
demoliciones.

e La propiedad publica o privada de las viviendas puede suponer una diferencia en el
estado de conservacion de las mismas, normalmente mejor en el segundo caso, asi
como en la aceptacion del usuario respecto a la sustituciéon de éstas, que ser mas
favorable en el primer caso, que en el segundo.

e La identificacion de similitudes en cuanto a realidad fisica de las viviendas, régimen de
tenencia de las mismas, caracteristicas de la poblacion, etc. en cada una de las tres
zonas en que se organiza el ambito, esto es, plataforma superior, plataforma inferior y
ladera intermedia, puede aconsejar estrategias diferenciadas entre ellas.

e El planteamiento de distintas fases de ejecuciéon resulta imprescindible para la
operatividad de la intervencién porque evita el traslado simultaneo de la poblacién y,
por tanto, en gran medida su desarraigo.

e La posibilidad de construir fuera del ambito de ordenacion de forma previa o contar con
viviendas ya construidas favorece el desarrollo de la operacién, puesto que esas nuevas
viviendas serian la residencia definitiva de parte de poblaciéon, de modo que se estaria
produciendo un ahorro en el capitulo alojamiento temporal, ademas de evitarse ese
paso intermedio, que es un trastorno para el usuario afectado.
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2. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

2.1 ANTECEDENTES

En el apartado 1.1 Antecedentes de la presente Memoria se recogen los antecedentes de la
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada de este Plan Parcial. Se expone a continuacién lo
relativo al Informe Ambiental Estratégico publicado en agosto de 2020.

2.2 COMISION DE EVALUACION AMBIENTAL DE PLANES

En sesion celebrada el 24 de julio de 2020, la Comision de Evaluacion Ambiental de Planes
formulé el Informe Ambiental Estratégico concluyendo de modo Favorable y ratificando la
alternativa 3 como la opcion mas adecuada desde el punto de vista de los efectos ambientales,
de los objetivos del Plan Parcial en la materia abordada y de consecucién de las determinaciones
ambientales del PGO-2012.

Vinculado a esta conclusion remite al documento de Aprobacién Inicial del Plan los siguientes
condicionantes:

a) La integracion de un apartado de “Informaciéon Ambiental”, en el que se complete el
contenido sobre la caracterizacidon de las variables ambientales con los aspectos que, en
su caso, mejoren el ejercicio de valoracion de la ordenacién urbanistica con su
integracién en el escenario medioambiental y la inexistencia de efectos significativos
sobre los valores en presencia; asimismo, debe recogerse una justificacion del
cumplimiento del presente Informe Ambiental Estratégico y un desarrollo de las medidas
ambientales y el plan de vigilancia ambiental de acuerdo a la escala de la ordenacion
pormenorizada que se determine en dicha fase de Aprobacién Inicial.

b

=

En dicho apartado o en el restante contenido del Documento de Aprobacién Inicial debe
igualmente recoger una justificacion de la adaptacion de las alternativas a las
determinaciones ambientales del PGO-2012, en la alternativa seleccionada, la
justificacion de la ordenaciéon en relacién a lo regulado en el articulo 138 de la Ley
4/2017 del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, la aclaracion de las
incongruencias observadas en los cuadros sintéticos de las alternativas en el Documento
Ambiental Estratégico respecto que para las mismas se exponen en el Documento
Borrador, la justificacion del computo efectivo de los espacios libres previstos en la
mayor escala de la ordenacion pormenorizada (excluyendo lo localizados en laderas con
mas de 20% de pendiente, al no ser computables), la integracion de un estudio del
entorno referido a los efectos de la ordenacion como “andlisis de integracion
paisajistica”, la concreciéon de la formalizacién de la carretera general con la ordenacion
pormenorizada, la integracion de un estudio de movilidad garantizando el standard de 1

plaza de aparcamiento por vivienda, la aclaracion de las incongruencias observadas en el
documento borrador sobre el computo de la edificabilidad, el grafiado de los ambitos
remitidos a Espacios Libres/Aparcamientos (EL/AP) en los planos y concretar el destino y
modalidad de uso comercial previsto en los bajos edificados.

2.3 SUBSANACION DE LOS CONDICIONANTES

En el apartado anterior se han expuesto los condicionantes fijados en el Informe Ambiental
Estratégico y se ha procedido a incorporar en el documento las consideraciones oportunas,
segun se justifica a continuacion:

a) Se incorpora el documento de “Informacion Ambiental” al Plan Parcial con el objeto de
completar el contenido sobre la caracterizacion de las variables ambientales relativas a la
flora, fauna y regimenes de proteccion, hidrologia, edafologia y valora agrolégico del
suelo, paisaje, cuencas visuales y enclaves relevantes de visualizacion. Asi como, los
impactos ambientales preexistentes en el &mbito de ordenacidon. Ademas de incluir el
desarrollo de las medidas ambientales y el plan de vigilancia ambiental conforme a la
escala de la ordenacion pormenorizada del &mbito.

b) En el apartado de Memoria Justificativa, se ha desarrollado el cumplimiento de las
determinaciones ambientales del PGO-2012 para este ambito. De igual forma, con el
desarrollo de la ordenacién propuesta se da respuesta al resto de consideraciones
planteadas.

3. MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL PLAN PARCIAL

3.1 JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA. OBJETO.

La nueva ordenaciéon tiene como objeto dar respuesta a las conclusiones extraidas de los
diagnosticos realizados en el documento informativo de diciembre de 2013 y que forman parte
del presente documento, en los que se tienen en cuenta todas las variables tanto socio-
econémicas, como urbanistico-ambientales, fijando como prioridad una reposicién en fases de
viviendas superior al 60%, mejorando sustancialmente la calidad, la habitabilidad y la
accesibilidad de las mismas, asi como una renovacion de los espacios urbanizados con una
mayor dotacién de espacios libres y dotaciones, y, en definitiva, mejorando el bienestar social
de los habitantes del barrio de Las Rehoyas-Arapiles.

Con objeto de explicar el modelo de ordenacién es conveniente analizar las distintas alternativas
presentadas en el documento Borrador de la Evaluacién Ambiental.
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Las alternativas de ordenacion expuestas y analizadas en el Documento Ambiental Estratégico
son las siguientes:

a) Alternativa 0.

Esta alternativa se corresponde con el modelo urbanistico resultante o deducible de un
escenario en el que no intervienen este Plan Parcial de Rehabilitaciéon y, por tanto, de no
desarrollo de las previsiones del Plan General.

Al final estariamos ante la evoluciéon natural del barrio caracterizada por la conservaciéon de su
actual morfologia, la intensificacion del proceso degradativo de los edificios y viviendas, la
conservacion del efecto barrera de la actual disposicion del barrio en la relacién con su entorno,
la conservaciéon de la estructura actual de acceso poco adaptada a la potenciacion de la
movilidad peatonal y de poblacién con movilidad reducida y un volumen de poblacién parecido
al actual.

b) Alternativas 1, 2y 3.

Estas alternativas son modelos basados en la aplicacién de las determinaciones del Plan General,
por lo que, presentan caracteristicas comunes, a saber:

- Se recupera el perfil natural de la ladera como eje ambiental y paisajistico representativo
del ambito. Dicho eje de espacios libres no se entiende incompatible con el
emplazamiento de puntuales elementos edificados, sin que se discuta la continuidad
orogréfica. Este eje constituira la franja de conexion de la zona alta y baja que, a modo
de bisagra, articulara las conexiones peatonales entre ambas.

- Se redefine la disposicion de la edificacion residencial en dos plataformas a diferente
nivel, con caracteristicas tipoldgicas y volumétricas acordes a las zonas colindantes. Estas
plataformas son coincidentes en las tres alternativas: la franja superior con una trama
basada en las directrices del barrio adyacente de Schamann y la franja inferior que se
extiende desde el Parque Las Rehoyas hasta el arranque de la calle Santa Luisa de
Marillac.

- Continuidad en la disposicion del conjunto edificado respecto al Poligono Cruz de Piedra.

- Funcién estructural de la Calzada Lateral del Norte y de la calle de Santa Luisa de Marillac
en el sistema de movilidad del barrio y su relaciéon con el entorno.

- Se define una ordenacion que se disefa en funciéon del escenario de mayor uso
residencial, de modo que se integra el 100% de las viviendas existentes (alternativas 1y
2) y un 70% (alternativa 3), entendiéndolo como una mejora de esta variable al reducirse
los niveles de densidad poblacional, de uso y de requerimiento de volumetria
edificatoria.

Alternativa 1:

Repite la trama viaria del barrio de Schamann en la zona alta, conservando la calle Virgen de La
Paloma y diferenciando una bolsa de espacios libres con usos dotacionales en su margen
occidental.

Una franja intermedia donde la fisionomia de las manzanas recuerda a la actual composicién
urbana, definiendo tres unidades destinadas a uso residencial, hacia la calle Santa Luisa de
Marillac, y dotacional, hacia la calle Santa Maria de la Cabeza.

Establece un nuevo foco dotacional en el suroeste del &mbito en contrapunto con el colegio y el
parque de Las Rehoyas.

Una franja baja donde la interconexion entre las distintas zonas se establece a través de la
implantacién de una red viaria que contempla amplias secciones a modo de rambla.

ALTERNATIVA 1
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Alternativa 2:

Esta alternativa establece un nuevo foco dotacional en la zona central de la plataforma inferior,
favoreciendo la interrelacion entre los distintos usos y zonas del barrio.

La interconexion entre las distintas zonas del barrio, residenciales o dotacionales, se establece
mediante el recorrido a través de sus espacios libres de edificacién, por lo que las secciones
viarias que se proponen disminuyen ligeramente respecto a la alternativa 1.

ALTERNATIVA 2

Alternativa 3:

Esta es la alternativa elegida y desarrollada en la ordenacién propuesta. Esta alternativa apuesta
por el espacio libre como elemento de conexién entre todas las piezas del barrio y el entorno
préximo, adquiriendo una posicion claramente central. Se propone un parque urbano en

continuidad con el parque Las Rehoyas salvando la altura existente entre el barrio y el Parque
con la ejecucién de un parking publico subterraneo.

Se prioriza al peatén reduciendo el viario interior a las vias necesarias y se elimina la calle Virgen
de la Paloma. La eliminacién de esta Ultima favorece la ejecucion de un espacio libre accesible,
compensando el trafico viario con la incorporacién del doble sentido de la calle Santa Luisa de
Marillac.

Se eliminan las parcelas residenciales de la zona central, a excepciéon del extremo mas oriental
donde se propone una pieza residencial — dotacional que se adosa al desnivel.

Se repone el colegio en una posicibn mas central del barrio y se disponen las parcelas
residenciales de forma perimetral al barrio donde se repondra el 70% de las viviendas existentes,
toda vez que este porcentaje es el que permite una éptima relacion entre la reserva de suelo
destinado a espacios libres y dotaciones y las alturas edificatorias propuestas.

ALTERNATIVA 3
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3.1.1 Justificacién de la adaptacion de las alternativas a las determinaciones
ambientales del PGO-2012.

En la Memoria de Ordenacién Estructural, parte 5 de Evaluacion Ambiental del PGO-2012 se
desarrollan las unidades ambientales que en el caso que nos ocupa es la UAM-032 (c) “Plan
Parcial de Rehabilitacion Rehoyas-Arapiles” (APR-01).

Respecto a esta unidad se expone la falta de dotaciones publicas y de deterioro e inadecuacion
de las viviendas, demandando una reestructuracion integral de la urbanizacién mediante la cual
se propicie una cualificacién del entorno residencial doméstico y de la calidad ambiental del
espacio urbano.

Desde el PGO se remite al &mbito del Plan Parcial “una ordenacién mediante la distribucion de
dos superficies aptas para el desarrollo residencial mediante piezas edificadas con tipologia de
vivienda colectiva en bloque de hasta 9 plantas, segun la disposicién y conveniencia morfoldgica
de acuerdo al desarrollo de la ladera sobre la que se soporta la actual barriada.

A modo de franja longitudinal intermedia entre ambas superficies de uso residencial se
determina la existente de un ambito de preferente uso de espacios libres y dotaciones publicas.

Mediante esta distribucion de las piezas edificadas se pretende potenciar el efecto del
esponjamiento del barrio en esta zona a través de dimensionamiento de las vias y la
cualificacion arquitectdnica de las construcciones.

Esta estructuracion urbana prevé la existencia de un impacto con intensidad moderada, donde a
la apreciable presencia paisajistica de los nuevos cuerpos edificados, se contrapone la destacada
degradacién ambiental del entorno urbano en esta zona, la inexistencia de elementos de interés
natural o de patrimonio histdrico afectados o el interés estratégico general de rehabilitacion del
patrimonio publico residencial en la ciudad iniciado con estas caracteristicas en la cercana
urbanizacion del Polvorin”.

Las alternativas presentadas se ajustan a las determinaciones ambientales del PGO que se
resumen en la conformacion de dos zonas para la ubicacion del tejido residencial y la creacion
de una franja intermedia de uso preferente de espacios libres y dotaciones, potenciando el
efecto de esponjamiento del barrio.

3.1.2 Andlisis de integracién paisajistica.

El Documento Ambiental Estratégico analiza el paisaje de Las Rehoyas-Arapiles siendo la
urbanizacién residencial en ladera y mediante bloques alineados el componente estructurante
que da una unidad paisajistica perceptiva del ambito, determinando su baja y nula calidad
visual.

De este analisis se distinguen tres zonas que coinciden con los tres ambitos altitudinales que se
disponen desde el contacto con el barrio de Schamann hasta el cauce del Barranco Mata-Las
Rehoyas.

Nivel superior colindante al barrio de Schamann.

Actual.

Ambito ocupado por viviendas en bloque
donde la calle Tormento lo divide en dos
mitades concluyendo en wuna calidad
paisajistica baja por la existencia de algunas
areas ajardinadas

Propuesta.

Se incrementan los espacios libres como
espacios de relacion a modo de plazas. Se
potencia la conexién con el barrio de
Schamann proponiendo la prolongacién de
la trama. Se pone en relacion directa el
parque en ladera con los edificios,
adaptando la topografia, eliminando para
ello la calle Virgen de La Paloma.

Conjunto edificado sobre el escarpe central y oriental del &mbito.

Actual.

La franja central a lo largo del escarpe verticaliza la
pendiente de la ladera que, junto con la calle
Santa Luisa de Marillac, se separa el barrio en dos.
Los edificios se disponen escalonadamente de
norte a sur resultando un espacio densamente
edificado con nula calidad paisajistica.

De igual forma, la alta densidad de la parte
oriental junto al CEIP Las Rehoyas, sin espacios
verdes salvo los ubicados en las aceras ni
perspectivas que permitan ver al transelnte, da
como resultado una calidad paisajistica nula.
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Propuesta.

En la franja central se localizan dotaciones y las
conexiones peatonales entre los dos niveles a
través de espacios libres, esponjando visualmente
toda la zona central del barrio.

Esta apertura visual y fisica se consolida en la zona
oriental del dmbito (junto al CEIP y al Parque Las
Rehoyas) incrementando los espacios libres y
propiciando la conexién directa con el Parque, al
fijar la misma cota de referencia, para lo cual se
propone la ejecucion de un parking publico
subterraneo colindante al Parque.

Plataforma baja asociada al cauce del barranco de Las Rehoyas y la Calzada Lateral del Norte.

Actual.

Supone la fachada hacia la Calzada Lateral del
Norte con wuna alta densidad del espacio
edificado y ausencia de perspectivas limpias hacia
el interior del barrio, resultando una nula calidad
paisajistica.

Propuesta.

En la plataforma baja se favorece la conexién con
los barrios colindantes, Poligono Cruz de Piedra y
Miller Residencial, disponiendo los edificios de
forma aislada y con grandes aberturas para
fomentar las perspectivas desde el exterior hacia
el interior del barrio y viceversa.

3.1.3 Urbanismo en la igualdad. Inclusién de la perspectiva de género.

En aras de apostar por un desarrollo urbanistico en la ciudad pensado de manera que todos y
todas puedan hacer uso y disfrute de sus espacios de una manera confortable y segura, se ha
partido de una serie de premisas que aporten al ambiente urbano los condicionantes necesarios
para conseguirlo. Es fundamental marcarse una meta clara a la hora de establecer las pautas
que el entorno urbano requiere para generar espacios de convivencia amables que faciliten el
desarrollo de la vida cotidiana, marcando como principal beneficiaria a la ciudadania.

Desde este prisma, podemos establecer, que un modelo de ciudad éptimo es aquel que permite
a sus habitantes desarrollar la vida diaria de manera segura, confortable e igualitaria y que
favorece y propicia la libertad de movimientos de todos y todas. Partiendo de la base de que
existen condicionantes fisicos, sociales o funcionales que determinan tanto los lugares a habitar
en la ciudad como la manera de hacerlo, se establecerd un modelo que permita la flexibilidad
del espacio de manera que pueda adaptarse de manera ldgica a la necesidad de las personas.

La conformacion de los espacios de convivencia no puede supeditar la estancia de las personas a
factores externos a ellas, por ello, el objetivo principal buscado es que cuando las personas
permanecen en ellos les genere bienestar. Es imprescindible que el nivel de seguridad y de
confort que las personas alcancen sea elevado de manera que sientan como suyo el espacio, ya
que el sentimiento de pertenencia sobre los lugares va intimamente ligado a la seguridad que
las personas sienten cuando permanecen en él y al confort que les proporcione.

En conclusién, generar espacios para el desarrollo de la vida diaria seguros y confortables
propiciaré que los habitantes de las ciudades sientan como suyos los espacios urbanos, lo que
conllevarad que el nivel de uso de los mismos aumente. Podemos hablar de una relacién ciclica
entre estos aspectos.

» SEGURIDAD # CONFORT » USD » PERTEMENCIA # IDENTIDAD
Uno de los aspectos principales que se debe tener en cuenta en el momento de marcar las
pautas de bienestar en las ciudades es el concepto de comunidad y cémo incide directamente
en la manera de entender y atender a la forma de controlar este proceso ciclico de la vida
urbana. Se deben establecer los aspectos de las ciudades que sean capaces de fomentar la
cohesion comunitaria entre sus miembros y el entorno que los rodea. Tal y como establece
Isidro Maya Jariego (Sentido de comunidad y potenciacién comunitaria. Apuntes de Psicologia,

2004), el sentido psicoldgico de comunidad tiene cuatro componentes:

1. Pertenencia. El sentido de implicacién personal en la comunidad tiene atributos
esenciales, tales como la pertenencia y la identificacion con la comunidad o la seguridad
emocional.

2. Influencia reciproca. Entre los miembros y la comunidad se experimentan dinamicas de
intercambio reciproco de poder.

3. Integracién y realizacién de necesidades. Hace referencia a la posibilidad de compartir
valores y recursos, y a la satisfaccion de las necesidades individuales entre los integrantes
de una comunidad.

4. Conexién emocional compartida. Es un vinculo basado en las experiencias compartidas
entre los miembros de una comunidad. Es un factor esencial en el mantenimiento de
comunidades sélidas.
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En base a estos principios, el objetivo al que se debe apuntar es generar espacios urbanos
confortables y seguros que las personas sientan como suyos de manera gue sean participes del
entorno de forma conjunta y donde puedan ver saciadas sus necesidades como grupo y como
persona.

Consecuentemente, es esencial el rol que adoptan las ciudades como soporte sobre el cual se
desarrolla la confluencia de las comunidades debiendo atender a los componentes fisicos que la
caracterizan y a la manera de disponerlos en el espacio. El escenario urbano debe reunir las
caracteristicas y los condicionantes necesarios para facilitar, mantener y fomentar un equilibrio
social.

EL IDEAL EQUILIBRADO

Debido a que las relaciones entre las personas y con el entorno que les rodea afectan de manera
directa y coyuntural a este engranaje comunitario (seguridad — confort — uso — pertenencia —
identidad) se debe apostar por la busqueda del equilibrio social en las ciudades para garantizar
el bienestar comunitario. Este punto de equilibrio de la sociedad que se debe alcanzar en la vida
de las comunidades y que debe permanecer en el tiempo lo llamamos Sostenibilidad Social
Urbana.

Fquidad €
SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA

SOS
TENIBI

LIDAD

LA SOSTENIBILIDAD SOCIAL URBANA. UN OBJETIVO DEL ENTORNO COMUNITARIO.

Para abordar el objetivo que nos marcamos se debe atender a todos los aspectos que nos puede
aportar la ciudad como individuos para propiciar de formar personal la paz y serenidad
necesarias para disfrutar del entorno y plantear de qué manera puede incidir en las relaciones
con el grupo. Por otro lado, debe tener las caracteristicas necesarias para que ninguna persona
se sienta excluida de manera que pueda hacer uso y disfrute de sus espacios, fomentando las
relaciones entre iguales y propiciando ambientes urbanos vivos y fluidos.

Las lineas de intervencién que se abordan para satisfacer la consecucion de los objetivos de
sostenibilidad social urbana marcados, responden a las cualidades que debe tener el entorno
urbano:

CUALIDADES DEL ENTORNO URBAND
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@ LEGIBILIDAD

Por medio de una correcta legibilidad del espacio se promueve y se fomenta el uso de los
ambitos urbanos favoreciendo el entendimiento y conocimiento de su forma y composicion de
manera que sea sencillo orientarse en su interior, utilizando una senalética correcta, sencilla y
entendible y evitando estructuras complejas que dificulten la movilidad interna.

En este sentido, una buena manera de facilitar la comprensién de una estructura urbana es
mediante la localizacion de hitos urbanos facilmente detectables y reconocibles que nos sitten
en la ciudad.

OBJETIVOS ESPECIFICOS Y LAS PAUTAS APLICADAS EN LA ORDENACION PROPUESTA

1. Crear espacios de manera que sea sencillo hacer una lectura rapida del entorno
préximo con el fin de poder orientarnos en todo momento.

- FRENTE DINAMICO DE FACHADAS. Calles sin fachadas excesivamente largas que no hagan
mondtono el recorrido y facilite la identificacion del espacio.

- ACCESOS A EDIFICIOS RECONOCIBLES. Localizacion de los accesos de los edificios en zonas
donde sea sencillo encontrarlos.

2. Generar estructuras urbanas que permitan entender su estructura y la organizacién
de sus espacios para poder decidir con facilidad hacia dénde dirigirnos.

- AMPLIOS ESPACIOS LIBRES. Disposicién de parcelas con concentracién de edificabilidad
permitiendo la liberacién de suelo en pro del espacio libre haciendo mas sencilla la estructura
del &mbito.

- RECORRIDOS PEATONALES CONTINUOS. Recorrido peatonales continuos y dinamicos que
siempre permitan la legibilidad del entorno préximo sabiendo en todo momento hacia donde
poder dirigirnos con diferentes opciones de recorrido.

- CONEXION DE DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS. Disposicion de recorridos claros y sencillos
que conecten las principales dotaciones, equipamientos y servicios del ambito de manera que
sirvan a su vez para comprender su estructura.

- PRIORIDAD AL PEATON. Eliminacién de gran parte del trafico rodado dando prioridad a los
desplazamientos peatonales generando una red de espacios publicos continuos.

3. Disponer hitos urbanos caracteristicos de cada lugar mediante los cuales poder
identificar los lugares.

- ALTURAS MAYORES. Concentracién de las parcelas con mayores alturas en la entrada del
nucleo permitiendo ser identificadas desde cualquier punto del dmbito y que servirdan de
referencia para saber donde nos encontramos y hacia dénde caminar.

4. Disposicion de senalética clara y legible gue se pueda entender con facilidad.

- MAPAS DEL AMBITO. Localizacién de mapas donde se sefialen los principales puntos, usos y
recorridos del ambito, vinculando en ellos los usos complementarios entre si indicando la
distancia entre ellos y el tiempo de recorrido.

e VISIBILIDAD

En la misma linea, resulta indispensable crear espacios amplios, sin obstaculos visuales y en los
que se pueda ver tanto el espacio como las personas que nos rodean. Asi mismo, es importante
aumentar la visibilidad social de la mujer para asi ayudar a su empoderamiento en los entornos
urbanos.

OBJETIVOS ESPECIFICOS Y LAS PAUTAS APLICADAS EN LA ORDENACION PROPUESTA

1. Poder hacer una lectura rapida de nuestro entorno mas préximo para posibilitar la
identificacién de las personas y de los elementos urbanos nos rodean.

- PERMEABILIDAD DEL ESPACIO. Disposicién de los edificios de manera que el espacio sea
permeable permitiendo que cualquier punto sea visto desde los lugares de mayor concurrencia.

- PASOS SUBTERRANEOS. Situacion de las conexiones peatonales al mismo nivel, evitando pasos
subterraneos con poca visibilidad.

- PARADAS DE TRANSPORTE PUBLICO. Localizacién de paradas de servicio publico de transportes
en zonas con alta visibilidad y sin obstaculizar la vision al resto personas.

-ILUMINACION. Distribucion de la iluminacién que posibilite una vision del entorno de manera
homogénea.

- EDIFICACIONES. Ausencia de muros ciegos en plantas bajas que dificulten la visibilidad del
espacio préoximo.
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- ACCESOS A EDIFICIOS VISIBLES. Situacién de los accesos a los edificios en lugares con un alto
grado luminosidad y en zonas que se vean con facilidad desde el entorno préximo.

2. Evitar la disposicion de mobiliario o vegetacion que lo impida.

- ESPACIOS LIBRES. Espacios libres sin elementos que dificulten la visibilidad.

- VIARIO DESPEJADO. No disposicion de elementos en los bordes de las calles con el fin de
permitir la visibilidad de los espacios de convivencia.

- RECORRIDOS PEATONALES. Conformacion de recorridos con formas sencillas y sin elementos
que impidan ver en todo su trazado.

3. Potenciar y favorecer la visibilidad urbana y social de la mujer.

- ELEMENTOS URBANOS. Disposicion de elementos urbanos simbdlicos que muestren el papel
relevante en la sociedad de las mujeres del ambito y de la ciudad (calles, plazas, esculturas...)

o VITALIDAD

La vitalidad que poseen los espacios urbanos es un aspecto fundamental para las relaciones
comunitarias. Cuando un espacio tiene una afluencia alta de personas se entiende que es un
espacio con una elevada vitalidad y se traduce como que han encontrado en ese espacio un
lugar confortable en el que desarrollar la vida diaria. Es un indicativo de que la organizacién y
conformacion de sus componentes es el éptimo para disfrutar y manifestar las relaciones
sociales. Por ello, el principal objetivo marcado es que se debe buscar que las calles estén lo mas
vivas posible la mayor parte del tiempo, en las diferentes franjas horarias.

OBJETIVOS ESPECIFICOS Y LAS PAUTAS APLICADAS EN LA ORDENACION PROPUESTA

1. Disposicién de los elementos urbanos necesarios para favorecer la afluencia de todo
tipo de personas en los espacios urbanos en las diferentes franjas horarias del dia.

- MOVILIDAD PEATONAL. Prioridad de los recorridos peatonales aportandole mayor afluencia de
personas a los espacios urbanos.

- MOBILIARIO URBANO DE DESCANSO EN LOS VIARIOS. La ubicacién de bancos cada un maximo
de 200 metros en el entorno de los viarios diversificara los tipos de personas que hagan uso de
ellos, aumentando su afluencia.

- RUTAS Y ESPACIOS ACCESIBLES. Mientras mas accesibles sean los espacios urbanos mayor sera
el nimero de personas que los utilicen.

2. Diversificar las actividades que se desarrollen en el espacio urbano.

- DIVERSIDAD DE MOBILIARIO URBANO. Localizacion de mobiliario urbano diverso permitird que
el nimero de tipo de personas que hagan uso de ellos serd mayor aumentando la afluencia de
los espacios facilitando que en el espacio urbano se desarrollen multiples actividades.

- ZONAS DE SOMBRA. Para poder generar zonas de estancia y actividad confortables se deberan
disponer zonas de sombras que hagan agradable el entorno.

3. Permitir la variedad de usos que convivan en un lugar.

- LOCALIZACION MULTIFOCAL DE USOS. La ubicacién de los usos de manera equidistribuida
evitando zonas de usos exclusivos propiciara que no se concentre el mayor nimero de personas
en un lugar determinado. Se pretende asi que en todos los sectores del ambito haya una amplia
oferta.

™

L

Un aspecto derivado de la vitalidad de un entorno es la vigilancia natural solidaria que se
produzca entre las personas que lo habitan. Cuanto mayor sea el nimero de personas que se
encuentran en un lugar mayor sera el nivel de proteccion entre todos. Es decir, que mientras
mas concurrido esté un espacio mayor sera la sensacién de seguridad.

OBJETIVOS ESPECIFICOS Y LAS PAUTAS APLICADAS EN LA ORDENACION PROPUESTA

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

- ESPACIOS DE ACCION SOCIAL. La presencia de espacios tanto publicos como privados que
permitan la accién social propician la vigilancia natural espontanea.

- ESPACIOS SIN RINCONES Y CON SALIDA. La localizacion y la conformacion de las parcelas evita
la aparicion de rincones y recorridos sin salida en los que las personas se puedan encontrar
solas.

- PLANTAS BAJAS DOTACIONALES Y COMERCIALES. Disponer usos de publica concurrencia en las
plantas bajas de las edificaciones permitira que la vigilancia natural no solamente se genere
desde el espacio libre hacia el espacio libre si no desde las edificaciones, mejorando ademas la
escena urbana del entorno mas proximo.

- MUROS CIEGOS. Evitar muros ciegos ya que no propician a la vigilancia natural.
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La conformacion de espacios amables y confortables desde el punto de vista visual, auditivo,
mental y fisico para habitar y estar en las ciudades, donde el ambiente sea acogedor y
agradable, favorece a la ocupacién y utilizacion de sus espacios por parte de los habitantes de
una ciudad. Es importante poner el foco de atencion en la generacidon de espacios que puedan y
tiendan a acoger a personas diversas favoreciendo la inclusién urbana.

En este sentido, habria que destacar que una de las premisas de las que se debe partir es que
una correcta disposicion de los componentes urbanos puede afectar directamente en la
conducta y en el bienestar fisico y mental de sus ciudadanos y que motiva a las personas a hacer
vida social al aire libre, potenciando en gran medida la afluencia de los espacios urbanos.

OBJETIVOS ESPECIFICOS Y LAS PAUTAS APLICADAS EN LA ORDENACION PROPUESTA

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

- LOCALIZACION DE USOS. Los usos y actividades mas vinculadas con el relax y el descanso se
situaran alejadas de posibles focos de contaminacion acustica como las vias principales del
trafico rodado.

- BANOS. En el espacio urbano se dispondran bafos publicos de manera que su ausencia no sea
un condicionante para su uso por parte de un sector de la poblacién.

- AREAS DE LACTANCIA. En el espacio urbano se dispondran areas de lactancia de manera que
su ausencia no sea un condicionante para su uso por parte de un sector de la poblacién.

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

- MOBILIARIO DEL BIENESTAR FiSICO. En los espacios libres se dispondra el mobiliario necesario
para que las condiciones fisicas de las personas que los usen sea un condicionante para ello
(elementos de sombra, mobiliario de descanso, fuentes, vegetacion...)

- RECORRIDOS PEATONALES. El diseno de los recorridos peatonales se desarrollard con
pendientes accesibles que faciliten su uso a todo tipo de personas de manera confortable.

- MOVILIDAD DE LA INFANCIA. Los espacios urbanos facilitardan y propiciaran la movilidad
auténoma de los menores de manera que se encuentren en lugares seguros.

- CARRILES BICI. Desarrollo de la red ciclable continua y cdmoda de usar evitando la localizacién
de elementos urbanos que la interrumpan.

- APARCAMIENTO PARA PERSONAS CON DIVERSIDAD FUNCIONAL. Se dispondran anexas a las
principales dotaciones plazas aparcamientos para personas con diversidad funcional que les
facilite el acceso a las mismas.

Tal y como se ha dicho antes, el concepto de comunidad esta relacionado con una accién mutua
y conjunta teniendo como fin un bien o un interés comun, manteniendo como vehiculo
conductor la unién entre sus individuos.

El concepto de comunidad favorece en gran medida el sentimiento de pertenencia a un lugar
generando situaciones propensas de sensacién de bienestar social. Es por ello que se deben
generar espacios donde la convivencia social y las relaciones se potencien para asi fortalecer la
generacion de accién comunitaria.

OBJETIVOS ESPECIFICOS Y LAS PAUTAS APLICADAS EN LA ORDENACION PROPUESTA

1. Disponer espacios que potencien la socializacién conjunta e igualitaria de la
ciudadania apostando por la generacién de comunidad y unién entre todos y todas.

- ENTORNO PEATONAL. El uso del espacio publico de manera peatonal favorece en mayor
medida el desarrollo de la actividad grupal y en este caso la mayor parte de la superficie del
ambito esta destinado al uso del peaton.

2. Favorecer la convivencia entre todos y todas propiciando el sentimiento de
pertenencia al lugar fomentando el cuidado y proteccidon entre iguales de manera
solidaria.

- ENCUENTROS EN ESQUINA. En los cruces entre calles se potenciaran los encuentros sociales
disponiendo los elementos necesarios para ello.

- LUGARES PARA LA INFANCIA. Favorecer el uso de los menores de los espacios urbanos no
solamente incide directamente en su desarrollo sino en la independencia de uso de los padres y
madres.

- ESPACIOS INCLUSIVOS. El disefio del espacio no serd un limitador de uso favoreciendo el
acceso a los mismo a todo tipo de personas.

- PLANTAS BAJAS ACTIVAS. La disposicion de usos vinculados con la calle en las plantas bajas
propicia una mejora de escena urbana.
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3. Contribuir en las redes comunitarias.

- LOCALIZACION DE DOTACIONES SOCIALES. La equidistribucién de las dotaciones sociales
permite el acceso desde cualquier plataforma a estas edificaciones potenciando la accién social
conjunta.

- MOBILIARIO SUFICIENTE Y VARIADO.

Una cualidad esencial que debe poseer el entorno urbano es la proximidad tanto desde el punto
de vista fisico como desde un punto de vista psicolégico.

Por un lado, se deben disponer todos los elementos que componen el entorno urbano de
manera que los habitantes de un lugar puedan hacer uso de ellos de manera sencilla y directa,
atendiendo a todos los sectores de la poblacion que lo componen y a sus necesidades y
capacidades.

Por otro lado, las personas el sentimiento de pertenencia estd muy ligado a la identidad del
lugar donde se vive y al que se dice pertenecer, donde se establecen las interrelaciones
culturales y se tienen las experiencias mas significativas

OBJETIVOS ESPECIFICOS Y LAS PAUTAS APLICADAS EN LA ORDENACION PROPUESTA

1. Priorizar los recorridos peatonales y el transporte publico en las conexiones viarias
entre los distintos espacios de relacién, dotaciones y equipamientos.

- RED PEATONAL. Aumentar la red peatonal de conexion de manera que se facilite el acceso y el
alcance a las diferentes partes del ambito.

2. Minorar las distancias recorridas aproximando estos lugares a toda la poblacién.

- PARADAS DE TRANSPORTE PUBLICO. Localizacién de paradas de servicio publico de transportes
en zonas préximas a los espacios y edificaciones de publica concurrencia.

- LOCALIZACION MULTIFOCAL DE USOS. La situacion de los usos en varios lugares es una forma
de acercar las actividades a las personas y que no tengan que recorrer distancias excesivas para
hacer uso de ellos.

- ACTIVIDADES DE PROXIMIDAD. Equidistribucion de las actividades de proximidad de la vida
cotidiana de manera que no se deba superar un tiempo de recorrido de 10 minutos para llegar
a ellas o una distancia de 150 metros.

- BANOS. En el espacio urbano se dispondran bafos pUblicos de manera que su ausencia no sea
un condicionante para su uso por parte de un sector de la poblacién.

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

- RED VIARIA VECINAL. Establecimiento de una jerarquia viaria rodada que priorice el transito
peatonal en las zonas mas vinculadas al transito vecinal disponiendo para ello en estos sectores
una seccién de via de plataforma Unica.

4. Recuperar la condicién de la calle como principal espacio publico para el desarrollo de
las relaciones sociales favoreciendo la integracién y la identidad del entorno urbano. Las
calles dejan de ser un espacio de transito y se convierten en un lugar de destino.

- PLANTAS BAJAS DOTACIONALES Y COMERCIALES. La disposicion de usos de publica
concurrencia en las plantas bajas de los edificios residencias fortalecen el vinculo existen de éste
con la calle haciendo mas participe a los vecinos de ésta.

- LOCALIZACION DE DOTACIONES SOCIALES. Situar préximas a las parcelas residencial en el
entorno préximo o incluidas dentro de las mismas, las dotaciones con caracter social de manera
que los vecinos y las vecinas puedan.
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3.2 LINEAS BASICAS DE LA ORDENACION

La idea basica inicial arranca desde lo propuesto por el Plan General de Ordenacién 2012, en lo
que establece la ficha del APR-01: “deberé disponerse de un area central de dotaciones y
equipamientos destinada principalmente a Espacios Libres, como elemento de relacién entre las
dos partes edificadas y entre el Parque de Las Rehoyas y los Espacios Libres de Cruz de Piedra”.
Se libera espacio en el dmbito dando solucién a la demanda habitacional del modo mas
sostenible, otorgandole un mayor protagonismo al peatén y priorizando los espacios de
convivencia en detrimento de lo edificado fortaleciendo asi la vida al aire libre.

Se propone eliminar la calle Virgen de La Paloma y dotar a la calle Santa Luisa de Marillac de
doble sentido para garantizar la conexiéon con el barrio de Schamann, recualificando esta via y
dandole el principal protagonismo dentro de la jerarquia viaria del ambito. A su vez, el espacio
libre resultante se dispondrad como elemento conector interior del barrio, como eje vertebrador
del resto de espacios libres del barrio. Asimismo, y potenciando esta intencion, se prolonga el
trazado de la calle Virgen de Loreto con el fin de facilitar la conexién de Arapiles con Las
Rehoyas y con el cometido de habilitar una nueva forma de acceder del barrio de Schamann a la
zona baja. Asimismo, se le aporta una mayor presencia y afluencia a dicha calle, y, por ende, al
propio barrio de Arapiles. (Véase en el punto 7.1 Estrategia de movilidad)

El resto del esquema viario obedece a una nueva ordenacién interior, fijando las zonas de
equipamiento y dotaciones en la zona central, mientras que el espacio libre se articula como
elemento de relacion del interior del barrio y como elemento de unién con el entorno préximo.

Otro de los condicionantes importantes de cara a la ordenaciéon la constituye la fuerte
topografia del lugar, caracterizada por pronunciadas laderas, y la vaguada del barranco de las
Rehoyas como punto maés bajo, situada a una cota de unos 5,00 metros por debajo del nivel
actual del Parque Las Rehoyas, y del acceso al colegio CEIP Las Rehoyas.

Por consiguiente, la propuesta de ordenacioén se basa en una mejora de los desniveles, para
mejorar la accesibilidad, evitando fuertes pendientes, mediante rellenos en las zonas mas bajas,
tratando de unificar la rasante con la del Parque de las Rehoyas, mejorando la conectividad con
dicho Parque y evitar la posibilidad de inundaciones en caso de fuertes escorrentias en el punto
mas bajo del ambito, como ocurre actualmente.

Por otro lado, se busca generar espacios amables que potencien y fortalezcan la convivencia y
aumenten el bienestar urbano, con la conformacion de espacios de estancia que respondan a
los diferentes sectores de la sociedad. Lugares donde la escena urbana se encuentre fortalecida
por la confluencia de los encuentros sociales.

Se parte también de un estudio pormenorizado de las secciones transversales a los viales, de tal
manera que las nuevas rasantes faciliten la accesibilidad a los edificios, y que las diferencias de
nivel entre calles paralelas se vean aminoradas de tal forma que se puedan destinar a
dotaciones o usos comerciales. Se fijara la atencién en suavizar los contactos entre lo publico y
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lo privado mediante accesos amables y amplios que pongan de manifiesto la clara intencion de 3.2.1 Plataformas

presentarlos aptos para todo tipo de usuarios. Mimetizar, en cierta medida, la frontera

comprendida entre lo publico y lo privado, fomentando el uso comercial y dotacional en las La nueva organizacion formal del espacio responde al igual que en la actualidad, y tal y como se
plantas bajas enriqueciendo los entornos préximos a los edificios. describe en el documento de informacion, a la disposicion de tres plataformas condicionadas
por la estructura viaria propuesta y a las fuertes pendientes de terreno en algunos puntos.

/

e

Formalizacion de la propuesta.

Una plataforma superior, donde se sittan las parcelas P1 a la P11, al norte del ambito y limitrofe
con el barrio de Schamann con una trama urbana en continuidad con la trama preexistente de
dicho barrio. En el interior de este ambito el peatén es el principal protagonista, tomando
especial relevancia los espacios de convivencia que favorecidos por la disposicion de las parcelas
propician la aparicion de espacios dindmicos. Asimismo, se dispone una via circundante
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residencial (Vial 6) a modo de anillo conector que facilitard el acceso rodado a todas las
parcelas.

Estas parcelas tienen una media de 42,00 metros de largo y 30,00 metros de largo y poseen una
altura de 5 plantas, las que se encuentran en contacto con la calle Virgen de Loreto (P1-P7), y 6
plantas, en segunda linea con respecto a dicha calle (P8 - P11).

Con el fin de dotar a los espacios libres adyacentes a las mismas de la vida y vigorosidad
necesarias para fortalecer y estimular las relaciones urbanas sociales, se dispondran usos que
satisfagan esta premisa en los bloques necesarios para que siempre exista oferta comercial y/o
dotacional colindante con estos espacios. Por este motivo, en esta plataforma se dispondran, en
las plantas bajas de los bloques y en contacto directo con los espacios libres, usos
complementarios que aportaran calidad y calidez a la escena urbana. Ademas, en el espacio
libre contiguo (EL-04) se situaran tres dotaciones con escala de barrio, y vinculadas
directamente con el mismo, que dotaran a esta zona de una mayor afluencia y actividad y que,
a su vez, servirdn como espacios de transicion con la arteria principal de la jerarquia viaria (c/
Santa Luisa de Marillac) y con la siguiente plataforma, consiguiendo de esta manera un espacio
libre pablico con una fluidez caracteristica.

Una plataforma intermedia, donde se localizan las parcelas P12, P13, P14 y P15, Las tres Ultimas
son las Unicas parcelas situadas en el interior del sector y en contacto directo con la ampliacion
del Parque de Las Rehoyas. En concreto la parcela P13, de forma rectangular y paralela a la calle
Santa Luisa de Marillac, responde a dos situaciones que le otorgan una localizacion y
disposicion particular. Por un lado, una de sus fachadas de uso residencial tiene vinculo directo
con dicha calle, por otro lado, presenta un nivel intermedio con posible relacion con el espacio
libre que salva el desnivel, mientras que la planta baja, en contacto directo con el espacio libre
de la plataforma inferior, se destinan a usos dotacionales. Por esta casuistica, se presenta como
una pieza con clara vocacion conectora entre las otras dos plataformas. Esta parcela tendra una
altura maxima de 7 plantas de residencial y 1 planta de dotacional. Por otro lado, las parcelas
P14 y P15 tendran un maximo de 5 plantas de residencial y 1 planta de comercial en planta
baja. Finalmente, la parcela P12 sera la que tenga el mayor nimero de alturas y estara situada
en un enclave cercano a la plataforma inferior que sera la que contenga las piezas con el mayor
nGmero de plantas. En esta se permitiran 9 plantas donde las 2 primeras estaran destinadas al
uso dotacional y las 7 siguientes a residencial.

En esta plataforma se situaran las dos dotaciones de mayor envergadura del sector: Dotacion
educativa y Dotacién para uso Servicios Comunitarios. Estas dos dotaciones seran, a priori, las
que mayor niimero de personas congregue, por lo cual, se hace necesario fortalecer su vinculo
con el espacio urbano de relacion propiciando que éste se realice de manera directa y
confortable, debido a lo cual, se localizaran limitrofes a espacios libres publicos. Ademas, en
este sentido, con el fin de facilitar el acceso rodado tanto a estas dotaciones como a las parcelas
residenciales de la plataforma inferior, se dispondra una via con caracter residencial y de
plataforma Gnica (Vial 4) similar en disposicion al vial 6 y también generando un anillo de

conexion que dinamizara los flujos de comunicacién con las demas plataformas y con el exterior
del barrio.

Mediante la situacion de las dotaciones anteriormente descritas, tanto en la parte baja de la
plataforma superior como en la plataforma inferior y anexas a la principal via de conexién del
entorno, como es la calle Santa Luisa de Marillac, se dotara a la zona central vertebral del barrio
de un caracter social y de relaciéon notables.

Y, una plataforma inferior; donde se localizardn, por un lado, las parcelas P16-P17-P18
colindando con el barrio de Cruz de Piedra, y, por el otro, las parcelas P19-P20-P21 en el margen
de la carretera Calzada Lateral del Norte. Esta plataforma contendra las parcelas donde se
permiten el mayor nimero de plantas. En primera instancia, y colindante a la calle Santa Luisa
de Marillac las parcelas P16, P17 y P18 tienen una altura maxima de 7 plantas con bajo
comercial con el fin de aportar vitalidad a los espacios urbanos adyacentes. Ademas, estaran
atravesados por dos viales de conexién con el barrio de Cruz de Piedra (Vial 8 y Vial 9). Con
respecto a las parcelas P19-P20-P21 se presentaran como portal de bienvenida al barrio. Se
dispondran pasos de conexion peatonal transversales a las piezas y perpendiculares a la
carretera Calzada Lateral del Norte de forma que se vincule de manera peatonal el exterior con
el interior del &mbito. Por un lado, esta vinculacién se realizard mediante espacios localizados
entre las piezas P19-P20 y P20-P21, respectivamente, y, por otro lado, como forma de
esponjamiento de la trama se localizaran pasos de conexion interior atravesando las piezas
dispuestas en estas parcelas, en planta baja

En esta ordenacién general de la nueva trama urbana, y en concordancia con las lineas basicas
del plan general para tratar de lograr una mayor interconexién con los barrios limitrofes y el
resto de la Ciudad, destaca también la apertura de dos nuevos accesos peatonales
perpendiculares a la nueva via de servicio de la carretera Calzada Lateral del Norte abriendo la
zona central del dmbito hacia el exterior y el barrio de Miller. Estos ejes de interconexion
vendran reforzados por los pasos dispuestos entre las parcelas, descritas anteriormente.

Con la idea de potenciar la apertura del ambito con los barrios y equipamientos limitrofes, se
propone, entre otras, subir la cota baja de la vaguada natural sobre el barranco de Las Rehoyas
hasta la cota del Parque Las Rehoyas. Para ello se ejecutard un aparcamiento publico
subterraneo a fin de, por un lado, dotar de aparcamientos las nuevas zonas de esparcimiento
propuestas y, por otro, hacer mas fluida la interconexion y el uso de los espacios libres y de las
zonas deportivas del Parque Las Rehoyas con el barrio.

3.2.2 Ordenacion parcelaria.

La propuesta parcelaria se basa en la idea de proponer parcelas para edificios de vivienda
colectiva, con una formalizacion del conjunto edificado incidiendo en una disposicion
volumétrica que permita generar angulos de vision del espacio publico creado. Se localizaran
dotaciones y comerciales en planta baja que complementaran el uso del espacio libre y la vida
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cotidiana del barrio. Se dispondra una altura baja-media y mayor ocupacién en la zona alta, afin
a las caracteristicas del entorno urbano de Schamann, y una disposicion volumétrica de mas
altura y menor ocupaciéon en la zona baja, como una mejor adecuacion a la tipologia
edificatoria de su entorno urbano inmediato, y continuidad de la imagen de edificios de los
margenes de la Carretera Calzada Lateral del Norte hasta el barrio de Cruz de Piedra.

Se propone una ordenaciéon parcelaria agrupada en 3 zonas: la_plataforma superior, anexa al
barrio de Schamann, que se caracteriza por una continuidad de la trama ortogonal del mismo;
la plataforma intermedia junto a la Calle Santa Luisa de Marillac y, por ultimo, la zona baja o
plataforma inferior, caracterizada por una gran zona de dotaciones, equipamientos, espacios
libres y la parcelacién ordenada a partir del eje que marca la Carretera Calzada Lateral del Norte,
con introduccién de conexiones directas a dicha Carretera, tratando también de dar continuidad
y conexion con el Barrio de Cruz de Piedra, por el limite oeste.

Las parcelas se han numerado en tres grupos:

e Las parcelas de uso residencial: Desde la P1 hasta la P21.
e Las parcelas destinadas a espacios libres: Desde la EL-1 a la EL-10 y una EL/AP
e Las parcelas de uso dotacional: Desde la DOT-01 a la DOT-07.

El orden de la numeracién adoptado comienza por el limite Norte, zona mas alta anexa al barrio
de Schamann y acaba en la parte baja junto a la carretera Calzada Lateral del Norte.

Cada parcela se vera afectada por una normativa edificatoria determinada, asignando a cada
una de ella: altura, edificabilidad y nimero de viviendas.

Todas responden a la tipologia edificatoria de viviendas colectivas en bloques aislados, con
sétanos de aparcamientos y, segun la ordenacion prevista, la disposicion de plantas bajas
comerciales o dotacionales.

Las edificaciones en ladera se proponen como volimenes escalonados atendiendo a la
topografia, con plantas abiertas al espacio libre y localizando dotaciones o comerciales en
plantas bajas al residencial.

Asi, para la parcela P13 se prevé que la planta hacia el espacio libre EL/AP se destine a
dotaciones sociales, asociativas o educativas (DOT-07).

La parcela P12 esta localizada entre dos viales a distinto nivel, calle Santa Luisa de Marillac y el
Vial 4. Cuenta con 7 plantas de altura hacia la de mayor cota, calle Sta. Luisa de Marillac, y 9
hacia el interior de parcela. Las dos plantas inferiores son dotacionales para uso de servicios
comunitarios, en relacion con la dotacién colindante (DOT-05).

FORMAS DEL ESPACIO LIBRE

Integracion de edificio y espacio publico vinculado con la vida diaria, espacios construidos y
vertebrados con espacios verdes, recorridos, conexiones con parques lineales como elementos
conectores que atraviesan el ambito en forma de paseos, bulevares, con rampas que unen los
desniveles propios de la topografia. Esta intervencion requiere un disefio cuidadoso de los
elementos que lo configuran, tanto en lo referente al trazado como a los materiales.

3.2.3 Ordenacion de los volimenes.

La ordenacion de los volimenes responde de forma diferente para cada una de las zonas o
plataformas definidas, tratando de graduar las alturas de menor a mayor partiendo desde la
zona alta a la zona inferior, agrupadas de la siguiente manera:

e Plataforma superior anexa al barrio de Schamann, contempla siete bloques aislados y
alineados con la calle Virgen de Loreto con 5 plantas de altura y 4 bloques aislados en
segunda linea abiertos a la ladera y con desnivel suficiente para desarrollar una planta
mas. Este conjunto de bloques residenciales configura espacios libres intermedios
complementados por comerciales ubicados en plantas bajas, a la vez que, se cruzan
recorridos que conectan con el barrio de Schamann y con el espacio libre escalonado
hacia la parte baja del ambito.

e Plataforma intermedia junto a la calle Santa Luisa de Marillac, con alturas de 4 y 7
plantas hacia la rasante de la calle Sta. Luisa de Marillac y 9 plantas hacia la rasante mas
baja, de los espacios libres EL/AP y DOT 05. Se proponen en este nivel, dotaciones,
equipamientos y un aparcamiento bajo rasante con espacio libre en superficie que
supondra la ampliacién del parque Las Rehoyas. La conexion con el barrio Cruz de Piedra
se formaliza con los viales 8 y 9 y los recorridos peatonales desde el Espacio Libre EL 04.

e Plataforma inferior junto a la Carretera del Norte, con alturas que van desde 7 a 9
plantas, mas acorde con las edificaciones situadas a ambos frentes de esta carretera,
como son los edificios de Miller y los del Poligono Cruz de Piedra. Los edificios se
configuran con pasajes en planta baja permitiendo la permeabilidad de los espacios
resultantes.

Para regular la formalizacién volumétrica de las edificaciones se propondra una normativa con
una ocupacion y una edificabilidad adecuada para conseguir una reposicién entorno al 70% del
total de las viviendas existentes dentro del ambito del Plan Parcial.
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3.3 SUPERFICIES DE LA ORDENACION PROPUESTA

3.3.1 Superficies resultantes de la ordenacion.

La planificacion urbanistica de los afios noventa fue reduciendo la poblacién de 4 habitantes en
cada vivienda de 100 m2 construidos, hasta la media de 3,2 habitantes por vivienda mas
recientes. En el caso que nos ocupa se aplica esta media para el calculo de habitantes.

PARAMETROS GLOBALES
Ambito 181.000 m?
Edificabilidad total 183.981 m2c
Coef. Edificabilidad 1,02 m2/m2
Suelo de uso residencial 29.639 m?
% de suelo residencial 16 %
Ndmero de viviendas 1.707
% de viviendas de reposicién 66 %
Habitantes 5.462 habitantes
Densidad (hab/Ha.) 301 hab/Ha.
Densidad (m2/Ha.) 183.981 m2¢/18,1=10.165 m2c/Ha.

Este Plan Parcial ordena un suelo urbano de renovaciéon o rehabilitacién, en este sentido, el
articulo 139 de la Ley 4/2017, en cuanto a los limites de la potestad del planeamiento
urbanistico, determina, en su punto c), que “en el caso de que las densidades existentes sean
superiores a las senaladas en este apartado, esta limitacion se establecerd en la realidad
preexistente, sin que esta restriccion afecte a las parcelas vacantes”. Si bien, se podria mantener
la densidad existente, se ha optado por ajustarla a densidades y edificabilidades donde la
relacién entre la poblacion y las dotaciones y espacios libres propuestos mantienen un equilibrio
de sostenibilidad. En cualquier caso, se tomara como limite la referencia de poder incrementar
la densidad y la edificabilidad, hasta 500 habitantes o 15.000 m2 de edificacién residencial por
hectarea.

SUPERFICIE CONSTRUIDA SEGUN USOS EN PARCELAS RESIDENCIALES

Residencial 162.456 m2c
Comercial (bajo comercial) 16.384 m2c
Dotacional (planta baja dotacional) 5.065 m2c (*)
Edificacién predominantemente residencial 183.905 m2c
Sup. Equip. (Estacion de Servicio-304 m2 suelo) 76 m2c
Edificabilidad total 183.981 m2c
RESUMEN DE SUPERFICIES SEGUN USOS
Residencial 29.639 m?
15.898 m?

Dotaciones en parcelas exclusivas

Dotaciones en plantas bajas de edificios residenciales 5.065 m? (**)

Dotaciones bajo espacios libres 2.850 m? (**)

Espacios libres 77.243 m2 (***)

Equipamiento (estacion de servicio) 304 m2
Viales, peatonales y otros 57.687 m?
Superficie total del &mbito 181.000 m?

(*) La superficie construida dotacional en plantas bajas de edificios residenciales se ha tenido en cuenta
en el computo de pardmetros globales de la ordenacién. Sin embargo, no se computan a efectos del
cumplimiento de los estdndares de dotaciones, equipamientos y espacios libres requeridos por el art. 138
de la Ley 4/2017 y desarrollados en el apartado siguiente.

(**) La superficie de suelo de las dotaciones ubicadas en las plantas bajas de edificios residenciales y bajo
espacios libres no se han tenido en cuenta en el calculo de la superficie total del ambito (181.000 m2), ya
que estan incluidas en la superficie residencial y en la superficie de espacios libres.

(***) Incluidos 9.252,00 m? de espacios libres que superan pendientes del 20%.

3.3.2 Justificacion del cumplimiento de las determinaciones exigidas por la
legislacion urbanistica.

3.3.2.1 Plan General de Ordenacién (Ficha del Area Diferenciada APR-01)

El PGO-2012 fij6 para este suelo una densidad maxima de 30 m%hab. en cumplimiento del
articulo 34, punto c), del TR-LOTENC, hoy derogado por la Ley 4/2017, que, aunque se
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mantienen las limitaciones fijadas en el referido articulo, se afade la excepcion en los casos en
los que las densidades existentes sean mayores.

Asi, el PGO-2012 consolida, como maximo, la correspondencia de 1 habitante por cada 30 m2
construido de edificabilidad residencial prevista, a los efectos de determinar los techos
poblacionales de los sectores de suelos urbanizables y &mbitos de suelos urbanos no
consolidados del PGO, tal y como se establece en el apartado 5.4 “El suelo urbanizable” de la
Memoria de Ordenacién Estructural del PGO. En este sentido se cumple con este techo maximo
(30m%hab.), ya que la relacion propuesta coincide con 30m%hab. (162.456 m2c residencial /
5.462 hab.).

AREA DIFERENCIADA APR-01 PGO PLAN PARCIAL
Superficie del ambito 18,1 Ha. 18,1 Ha.
Edificabilidad bruta 1,40 m2/m2 1,02 m¥m?
Edif. Complementaria minima 10% 10%

N° méx. de viviendas 2.558 1.707
Densidad maxima 30 m*hab. 30 m*/hab.
Altura max. edificacion 9 plantas (*) 9 plantas (**)
Reposicion de viviendas minimo 60% 66 %

(*) Se permite superar la altura maxima permitida en la plataforma inferior junto a la Carretera
de Mata (Calzada Lateral del Norte).

(**) La parcela P19 contempla esta altura maxima de 9 plantas en la esquina de la Ctra. Calzada
Lateral del Norte con la calle Santa Luisa de Marillac. Otras parcelas con la cota de
referencia en la calle Santa Luisa de Marillac, debido al desnivel existente, también alcanzan
esa altura maxima respecto a la rasante mas desfavorable, asi, la parcela P13 contempla
una altura total de 9 plantas hacia el EL/AP y la parcela P12 una altura total de 9 plantas
hacia la parcela dotacional DOT-05.

Por tanto, se cumplen las determinaciones senaladas en la Ficha del Plan General
2012.

3.3.2.2 Cumplimiento de estédndares requeridos por el Art.138 de la Ley 4/2017.

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

q Plan Parcial de
Requeride conforme al Rehabilitacion del  APR-

Art. 138 de la Ley 412017

bl
Superficie del sector | 181.000 m2 |
Superficie Sistema General | 0m2 |
Coef. Edificabilidad 1,50 m2/m2 \ 1,02 m2im2 |
Edificabilidad \ 183.981 m? |
Densidad Maxima: Viv/Ha o HabHa 500hab/Ma \ 301 habiHa |
Reserva minima de espacios libres, 40m2 de =uelo por cada
detaciones y equipamientos 100m2 de edificacion
| m2 de suelo necesarios | m2 de suelo propussios |
| 73.592 | 87.682 |
(50%)-Espacios Libres de Uso y Dominio piblico {*) m2 de suelo m2dzsuelo
36.795 67.981
(50%)-Doulaciones pablicasieyuipamientos mz de suelo mZdesuec
35.795 19.621
TOTAL [ 73.592 \ 87.682 |
Dotacion de plazas de aparcamientos [**)
-Fuera de la Red viaria | ipezaivda=1707 | 2454 |

* En el computo de los Espacios Libres no se han ircluido 9 252m?2 de espacios libies an laderas que superan el 20% de
pendiente

** £ cuanto a la dotacién de plazas de apsrcamiertos fuera de ia red viaria se prevé un minimo de 2.463 plazas, 1 plaza/
vvca. ademds de loe plazas do! aparcamicnto piblizo bajo rasante on la parcela ELAP y 4 plaza por cada 100 m2 de
edificacion para otros usos y las de las parcelas DCT 4 y DOT 5.

De acuerdo con este cuadro, concluimos que se cumple con las determinaciones minimas
exigidas por el art. 138 de la Ley 4/2017, cuyo resultado es de 87.682 m’ de reservas y
dotaciones frente a los 73.592 m? exigidos, incrementando las dotaciones y espacios libres
exigidas.

3.3.2.3 Justificacién de la superficie destinada a dotacién educativa.

La parcela actual del colegio CEIP Las Rehoyas cuenta con una superficie de 7.392 m?, inferior a
la propuesta en el Plan Parcial (10.128 m?). Adem4s, atenderia a menor poblacién al reponerse
aproximadamente un 70 % del barrio.
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Por otro lado, en atencién a lo dispuesto en el Real Decreto 132/2010, de 12 de febrero, por el

esta superficie se ve

incrementada sélo en aquellos centros que imparten, ademas, otras

que se establecen los requisitos minimos de los centros que impartan las ensefanzas del ensehanzas:
segundo ciclo de la educacién infantil, la educaciéon primaria y la educacién secundaria, se s
desglosan las superficies que en dicho Decreto se establecen: TOTAL TOTAL GRUPOS SUPERFICIE
CENTRO BARRIO ALUMNOS ALUMNOS INFANTIL PARCELA
- Tanto para Educacién Infantil como para Educaciéon Primaria se establece un méaximo de INFANTIL PRIMARIA PRIMARIA
25 alumnos por unidad escolar y un minimo de una unidad por cada curso.
CEIP Adan del Castillo Tamaraceite 39 135 9 3.477 m?
- Infantil: CEIP Adela Santana Tafira Alta 35 99 8 103 m?
Aula por cada unidad adecuada al nimero de escolares: 2 m* x escolar (25) = 50 CEIP Aguadulce Lugo 84 289 16 7.548 m?
m’ Icald
L. CEIP Alcalde Ramirez n
Minimo 1 aula por cada curso (3 aulas): 3 x 50 m? = 150 m? Bethencourt Miller 57 195 12 7.504 m?
Sala polivalente 30 m?
Patio de i inferi 150 m? CEIP Alcaravaneras Alcaravaneras 134 290 18 2.461 m?
atio de juegos nunca inferior a m
Superficie minima necesaria: 150+30+150 = 330 m? CEIP Alcorac Henriquez San Juan 30 84 8 5915 m?
: . CEIP Alfredo Kraus Tamaraceite 110 269 17 9.594 m?
- Primaria
Aula por cada unidad: 1.5 m2 x escolar (25) —375m’ CEIP Alisios San José/Zarate 76 216 14 10.679 m?
Minimo 1 aula por cada curso (6 aulas): 6 x 37,5 m2 = 225 m? CEIP Aragon/IES El Batan | El Batan 52 212 13 41.348 m?
H H . 2
Espacio para desdoblamiento de grupos: 37,5 m CEIP Asturias Canada Honda 27 106 9 7523 m?
Espacio para actividades de apoyo y refuerzo pedagégico: 37,5 m? e
. , CEIP Atlantida / IES Primero
Sala polivalente (seglin puestos escolares): 25 escolares x 6 aulas x 1,5 m’=225 de Mayo Cuevas Torres 116 281 13 19.890 m*
mZ
Patio de recreo minimo: 900 m? CEIP Buenavista | Escaleritas 42 152 11 9.927 m?
Biblioteca: 45 m? CEIP Camilo José Cela La Cantera 14 28 3 1.152 m?
. . , . 2_ 2
G|mna.5|f) (seggn puestos eiscolares). 25 escolares x 6 aulas x 1,5 m*=225m CEP Catalra Rehoyas Altas o 38 5 1008
Superficie minima necesaria: 225+37,5+37,5+225+900+45+225= 1.695 m?
CEIP Cervantes Vegueta 34 139 9 2.399 m?
- Instalaciones: Despachos de direccion y orientacién. Espacios destinados a la
L - . . . CEIP César Manri La Feri 73 177 13 408 m?
administracion. Sala de profesores. Espacios para reuniones de asociaciones de alumnos esarManrique arera 8.408m
y madres y padres de alumnos. Aseos y servicios higiénico-sanitarios. CEIP Doctor Juan Negrin Tres Palmas/Hoya de La Plata 112 270 18 6.733 m?
Por las superficies expuestas, teniendo en cuenta que en el actual CEIP Las Rehoyas sélo hay un CEIP Don Benito Schamann 66 196 13 3.930 m?
aula por cada curso (9 aulas en total), seria suficiente una superficie minima de 1.695 m* + 330 CEIP Drago 3 Paterna 39 P 3 5123 m?
m?= 2.025 m? a los que habria que anadir la superficie que representa la Direccién,
.. v CEIP El Toscén El Toscon-Tenoya 1" 26 3 1.353 m?
administracion y aseos
. - ., 5 CEIP El Zardo El Zardo-Almatriche Alto 61 138 10 8.265 m?
Teniendo en cuenta estos datos, la superficie propuesta en la ordenaciéon (10.128 m?) es
suficiente para garantizar la reubicacién del CEIP Las Rehoyas. CEIP Néstor Alamo Jinamar 66 253 16 12.730 m?
. . . .. . .. . CEIP Federico Garcia Lorca Escaleritas 53 136 9 6.315 m?
No obstante, con el fin de justificar la suficiencia de la superficie educativa propuesta se aportan
las superficies de parcelas educativas para centros de infantil y primaria del municipio, donde CEIP Fernando Guanarteme | Guanarteme 105 293 18 6.261 m?
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TOTAL TOTAL
TOTAL TOTAL TOTAL TOTAL
CENTRO BARRIO ALUMNOS ALUMNOS |ﬁ|’:z;$|i sg:;z:fqm CENTRO BARRIO ALUMNOS ALUMNOS Ifl’:::l?lsl_ Sg:;z:‘fAlE
INFANTIL PRIMARIA PRIMARIA INFANTIL PRIMARIA PRIMARIA
CEIP Galicia La Isleta 103 275 17 3.699 m? CEIP Pepe Ddmaso Schamann 111 257 18 4,083 m?
CEIP Giner de Los Rios / CEIP Pintor Manolo Millares | Pedro Hidalgo 44 137 11 10.447 m?
ULPGC &rea universitaria Canalejas 130 304 18 10.591 m?
Obelisco CEIP Pintor Néstor Casablanca Il 40 169 11 5.255 m?
- - > -
CEIP Gran Canaria Escaleritas 131 307 18 9.869 m f::: Salvador Manrique de Tafira/El Fondillo 20 180 12 2.376 m?
CEIP Guiniguada San Nicolas 6 45 3 8.193 m?
CEIP San José Artesano Lomo Blanco 42 123 9 10.975 m?
CEIP Hoya Andrea Hoya Andrea 115 266 18 4.534 m?
CEIP San Lorenzo San Lorenzo 59 139 9 2.990 m?
CEIP Iberia Ciudad del Mar 144 318 18 3.681 m?
CEIP Santa Bérbara / IES - 5
CEIP Isabel La Catolica Escaleritas 52 136 9 5.362 m? Guanarteme La Minilla 165 37 " 15.942m
CEIP Islas Baleares Vega de San José 37 97 8 9.207 m? CEIP Santa Catalina Santa Catalina 84 249 15 4.044 m?
CEIP José Pérez y Pérez La Feria 88 256 17 6.800 m? 14.275 m?
CEIP Siete Palmas Siete Palmas 139 330 19 (6.191 m? de
CEIP Las Canteras La Isleta 25 82 8 1.550 m? huerto)
CEIP Las Mesas Las Mesas-Tenoya 109 205 15 8.638 m? CEIP Teobaldo Power Poligono Cruz de Piedra 22 93 8 4.071 m?
CEIP Las Rehoyas Las Rehoyas 30 138 9 7.392 m? impli ¢ i
v Y :s:::s'mp"“a José Antonio | ¢ A ntonio 39 102 8 4312 m?
CEIP Las Torres Urbanizacién Las Torres 121 294 19 12.629 m?
CEIP Valencia Tamaraceite 75 174 13 10.464 m?
CEIP Laurisilva La Paterna 18 79 6 8.491 m?
CEIP Le6n El Lasso/Casablanca | 11 60 5 8.274 m?
CEIP Leon y Castillo / La Isleta 113 270 18 9.600 m?
Universidad Popular
CEIP Los Altos La Milagrosa 20 33 3 1.580 m?
CEIP Los Giles Los Giles 46 120 9 5.057 m?
CEIP Los Tarahales Los Tarahales 50 134 9 1.833 m?
CEIP Maria JesUs Pérez Tenoya 34 126 s 4,590 m?
Morales
CEIP Martin Chirino San Lazaro-Lomo La Plana 172 301 21 12.123 m?
CEIP Mesa y Lopez Mesa y Lopez 131 354 21 5.698 m?
CEIP Nanda Cambres Lugo 45 135 9 2.023 m?
CEIP Néstor de La Torre Las Rehoyas/Poligono Cruz 73 243 16 3.185 m?
de Piedra
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Ordenacion de Dotaciones, Equipamientos y Espacios Libres del Plan Parcial

Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria Plan Parcial de Rehabilitacién “Rehoyas-Arapiles”
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3.3.3 Cuadro General de edificabilidades, usos y nimero de viviendas de las parcelas de uso residencial.

PARCELAS RESIDENCIALES: SUPERFICIES, USOS, ALTURAS, EDIFICABILIDADES Y N° DE VIVIENDAS .
Edificabilidad Plantas: 0,92 m2/m2 (80m2 jviv + 12m2/viv. z. comunes) SUP TOTAL AMBITO: 181.000 m2 (18,1 Ha)
SUP PARCELA | RESIDENCIAL | DOTACIONAL PLANTAS COEF. |EDIFICAB. | EDIFICAB. | EDIFICAB. | m2 CONST m2 CONST m2 CONST m2 CONST N°VWDAS
PARCELA mzZ m3 por planta m2 suelo RES.+COM o DOT EDIF. RESID. COMPLEM DoT TOTAL RESIDENCIAL COMPLEM. DOTACIONAL 92 m2/VIV
P1 745,00 685,40 5 4,60 4,60 3.427,00 3.427,00 37
P2 1.268,00 1.166,56 3+0,5 5,10 4,60 0,50 6.466,80 5.832,.80 634,00 B3
P3 1.250,00 1.150,00 5+0,5 5,10 4,60 0,50 6.375,00 5.750,00 525,00 63
P4 1.032,00 049 44 5+0,5 5,10 4,60 0,50 5.263,20 4.747,20 516,00 51
P5 1.032,00 949,44 5+0,5 5,10 4,60 0,50 5.263,20 4.747,20 516,00 52
PB 1119.00 1.029.45 3+0,5 3,10 4,60 0,50 5.706,90 5.147,40 559,50 56
P7 959,00 009,85 5 4,60 4,60 4.549,40 4.549,40 49
P2 973,00 899,76 6+0,5 6,02 5,52 0,50 5.887,56 5.398,56 489,00 59
P9 978,00 800,76 6+0,5 5,02 5,52 0,50 5.887,56 5.398,56 429,00 59
P10 978,00 599,76 6+0,5 6,02 5,52 0,50 5.887,56 5.398, 56 489,00 58
P11 978,00 899,76 6+0,5 6,02 5,52 0,50 5.887,56 5.398,56 489,00 59
TOTAL PLATAF.1 606
P12 1.575,00 1.449,92 3.152,00 742 844 6,44 2,00 13.301,44 100149, 44 3152,00 110
P13 2.870,00 2.640,40 1.913,00 3+40,7 6,54 5,84 0,70 12.660,00 16.747,00 1.913,00 167
P14 1.250,00 1.150,00 5+1 5,60 4,60 1,00 7.000,00 5.750,00 1.250,00 63
P15 1.635,00 1.505,12 5+1 5,60 4,60 1,00 2.161,60 7.525,60 1.636,00 75
TOTAL PLATAF.2 415
P16 1.182,00 1.087,44 7405 6,94 6,44 0,50 2.203,08 7.612.08 591,00 77
P17 854,00 785,68 7+ 7,44 6,44 1,00 6.352,76 5.499, 76 254,00 60
P12 1.301,00 1.279.72 7+0,8 7,24 6,44 0,80 10.070,84 2058 (4 1.112,80 EY
P10 1.337,00 1.230,04 8+1 8,36 7,36 1,00 11.177,32 9.840,32 1.337,00 107
1.565,00 1.488,32 3+0,7 5,30 4,60 0,70 2.458,80 7.341,60 1.117,20 75
P20 2.005,00 1.844 60 7+0,8 7,24 6,44 0,80 14.516,20 12.912,20 1.604,00 140
P21 2.505.00 2.387.40 6+0,28 6,32 5,52 0,80 16.400,40 14.324,40 2.076,00 120
TOTAL PLATAF.3 686 -
TOTAL 27.044,00 1832.905,18 162.455,68 16.384,50 5.065,00 1.707
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RESUMEN RESULTADOS DE LA ORDENACION

Superficie construida total del ambito 183.981 m’c
Superficie construida de uso residencial 162.456 m*c
Superficie construida de uso comercial 16.384 m’c
Superficie construida equipamiento (estacion de servicio) 76 m*c
Superficie construida dotacional en plantas bajas 5.065 m’c
Edificabilidad media 1,02 m*’m?
N° total de viviendas 1.707
Superficie const. por vvda. incluido zonas comunes 92 m%c
Superficie construida por vivienda 80 m’c

Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria

ESPACIOS LIBRES

SUPERFICIES m?

EL-1 1.767,00
EL-2 2.116,00
EL-3 4.699,00
EL-4 23.779,00
EL-5 3.612,00
EL-6 10.523,00
EL-7 9.173,00
EL- 8 >20% 2.656.00
EL-B =20% 2.123,00
EL-10 »20% 4.473,00
EL /AP 12.322,00
TOTAL E.L. 77.243,00
DOTACIONES SUPERFICIES m*
DOT-1 1.450,00
DOT-2 500,00
DOT-3 800,00
DOT-4_ Educativo 10.125,00
DOT-5 2.920,00
DOT-6 1.576,00
DOT-7 1.913,00
TOTAL DOT. 19.387,00

EQUIPAMIENTOS

SUPERFICIES m*

Estacion de Servicio

304,00

TOTAL

E.L.+ DOT.+ EQUIP.

96.934,00

Plan Parcial de Rehabilitacién “Rehoyas-Arapiles”

3.3.4 Cuadro resumen de Espacios Libres, Dotaciones y Equipamientos.
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4. NORMATIVA DEL PLAN PARCIAL DE REHABILITACION. APR-01

4.1 PARCELAS CALIFICADAS COMO RESIDENCIAL. NORMA ZONAL “RH"

Esta Norma seré de aplicacion a la zona del barrio Las Rehoyas-Arapiles, a poniente del Parque Las
Rehoyas, donde tras un proceso urbanistico de reposicion se prevé la ejecucién de nuevas
edificaciones destinadas a Vivienda Colectiva, en régimen de proteccién oficial, con tipologias de
bloque aislado.

Art.1 Area.
Esta Norma Zonal corresponde al area delimitada en el PGO-2012 como APR-01.
Art.2 Obras y actividades admisibles.

Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la secciéon cuarta del capitulo 1.1 de
las Normas de Ordenacién Pormenorizada del Plan General.

Art.3 Aplicacion.

Son de aplicacién, para las obras de nueva edificacion, todos los parametros establecidos en esta
Norma, para las obras en los edificios, los parametros compositivos y los parametros de uso, y para
los proyectos de actividades, los parametros de uso.

Pardmetros Tipoldgicos

Art.4 Condiciones de las Parcelas.

1. La parcela es unica e indivisible. Asimismo, la promocién de cada parcela serd unitaria, de tal
forma que cada una de ellas sea un conjunto edificado completo.

2. La delimitacién y ubicacion de las parcelas sera las sefaladas con la letra P en el plano de
ordenacion 02.01 “Delimitacion y Ordenacion General del ambito”.

3. Por tratarse de un Plan Parcial de Renovacion Urbana, con una programacién por fases, se
podra llevar a cabo las obras de construccion de los edificios de forma individualizada, teniendo en
cuenta las futuras conexiones bajo rasante con los espacios colindantes y con un resultado final
que transmita una imagen de conjunto con el resto de edificios que conformen la manzana.

Las fases de reposicién de viviendas indicaran el orden de construccién de cada una de las parcelas.

4. El acceso a las viviendas de la parcela P13 se hard desde la calle Santa Luisa de Marillac,
resolviendo el desnivel existente, asi como por la cota del aparcamiento publico bajo rasante que
conecta con la planta de aparcamientos de la parcela.

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

La planta con uso dotacional de esta parcela se abre al espacio libre sobre el aparcamiento publico,
EL-AP.

5. En las parcelas con fachada a la carretera Calzada Lateral del Norte, el uso complementario
ocupa parcialmente las plantas bajas, permitiendo recorridos peatonales que atraviesan las
edificaciones y conexiones visuales con el interior del &mbito, hacia el espacio libre central y hacia
la ampliacion del actual parque Las Rehoyas.

La parcela P19 es la Unica de este ambito que su volumen se formaliza con un elemento en altura.
La parte de la edificacion mas alta, de 9 plantas de altura, se configura como elemento singular
con tipologia de torre y el resto, con seis plantas de altura, se separa en planta baja de la anterior,
generando uno de los pasajes de entrada al ambito desde la Calzada Lateral del Norte.

Art.5 Posicion de la edificacion en la parcela.

1. El plano de fachada de la edificacion se situara sobre la alineacion grafiada en el plano de
ordenacion 02.06.03 “Alineaciones y rasantes”.

2. Se permiten los patios a fachada segun lo definido para ello en las Ordenanza municipal de
edificacién aprobada por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria.

3. Se permite que los nucleos de comunicacién vertical sobresalgan de la fachada, asi como, los
corredores de comunicacion.

Pardmetros volumétricos
Art.6 Condiciones de ocupacion y edificabilidad.

1. Las condiciones de edificabilidad y ocupacién de cada una de las parcelas seran las establecidas
en el siguiente cuadro.

2. Para el célculo de la edificabilidad se ha adoptado como criterio general el siguiente:

- Para todas las plantas sobre rasante: se parte de una ocupacion del uso del 92% por planta,
considerando el 8% restante como patios y, por tanto, una edificabilidad de 0,92 m?%m?2.
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Sup. Parcela | C0oF | Coef-Edif. 1 g o bilidad|Edificabilidaa| Edificabilidad |Edificabilidad | | g5,
PARCELA Edif. m2/ m2fm?2 . . complementaria [ dotacional
m2 Total Residencial . . parcela %
m? RESID COMPL planla baja plenla baja

P1 745,00 460 3.427.00 3.427.00 100
P2 1.268,00 4,50 0,50 6.466.80 5.832,80 634,00 100
P2 1.250,00 460 0,50 6.375,00 5.750,00 625,00 100
P4 1.032,00 4.60 0,50 5.263,20 A.747.20 516,00 100
rE 1.022,00 160 0,50 $ 263,20 474720 516,00 100
PG 1.119.00 4.80 0.50 5.705,90 5.147.40 559,50 100
P7 989.00 460 454940 454040 100
Pg 975,00 5,52 0,50 5.867.56 5.396,56 489,00 100
PO 978,00 5,562 0,50 b.887,56 5.398,56 489.00 100
E10 078,00 5,52 0.60 5.887,56 5.308,66 480,00 100
P11 978.00 5,52 0.50 5.887,56 5.398,56 489.00 100
P12 1.576,00 5,44 13.301.44 10.149.44 3.152,00 100
P13 2.870,00 5,84 18.660.00 16.747.00 1.913.00 100
P14 1.250,00 4,60 1,00 7.000,00 5.750,00 1.250,00 100
P15 1.625,00 460 1,00 0.161,60 752560 1635,00 100
P16 1.182,00 5,44 0,50 8.203,08 7.612,08 59100 100
P17 854,00 6,44 1.00 6.353,76 5.489.76 85400 100
P13 1.391,00 5,44 0.80 10.070.84 8.958.04 1.112,80 100
P15 1.337.00 7.36 1,00 11.177.32 9.840.32 1.337,00 100

1.606,00 .60 0,70 2.458 80 7.341.60 1117,20 100
P20 2.005,00 5,44 0.80 14.516.20 12.912.20 1.604,00 100
P21 2.585,00 5,52 0,80 15.400,40 14.324,40 2.076,00 100

[ 2063900 ] [ 18300518 | 16245568 | 16.384.50 [ E06500 |

Art.7 Condiciones de altura. Cota de referencia y plano de nivelacion.

La altura de las edificaciones varia entre 5 plantas y un maximo de 9 plantas, quedando
definidas, de manera individual, en el cuadro expuesto al final de este articulo las alturas
métricas referida a la altura de cornisa, en funcién del nimero de plantas, del uso en
plantas bajas y con la fijacion del punto que se toma para el establecimiento de la cota de
referencia.

El nidmero de plantas viene expresado, en el plano de ordenacién 02.03 “Parcelas
Residenciales” dentro de cada parcela, en nUmeros romanos, especificando el n.° de plantas
contadas a partir del plano de referencia y en el caso de que la planta baja no sea
residencial se especifica el nimero de plantas residenciales seguidas de + (n.° de plantas en
ndmeros romanos) cuando el uso sea comercial y + (n.° de plantas en nimeros romanos)
DOT si el uso es dotacional.

Para cada parcela se fija una cota de referencia que servira para situar el plano de nivelacién
de planta baja (situado en la cara superior del forjado del suelo) a partir del cual se realiza
la medicién de la altura de cada edificio.

Este plano de nivelacién o referencia, se adoptara como regulador de las alturas para toda
la parcela, resolviendo los desniveles, tanto en una misma calle, como en calles opuestas.

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

En el caso de que el uso en planta baja sea residencial, el plano de referencia debera
coincidir con la cota mas alta de la parcela de tal forma que, toda la superficie de las
viviendas quede siempre sobre rasante.

Para los demas usos, con las condiciones senaladas en el apartado 9 de este articulo, el
plano de referencia podra situarse entre la cota mas alta de la parcela y 1,40 metros por
debajo de dicha cota, debiéndose cumplir que la altura resultante entre la acera y la cara
inferior del primer forjado situado sobre el plano de referencia nunca sera inferior a 2,80
metros.

En el caso de las parcelas en que la diferencia de nivel entre calles opuestas es inferior a
1,40 metros, la altura se medira en el punto medio de cada una de sus fachadas.

Las parcelas P12 y P13, que absorben los desniveles del ambito en la calle Sta. Luisa de
Marillac, toman como referencia para la medicion de alturas, la rasante de la parcela
dotacional DOT 05 y del espacio libre EL/AP, respectivamente.

A la hora de permitir un determinado uso por debajo de la cota de referencia, se establecen
unas limitaciones en funcién de la actividad que determinara la autorizacion o no de su
implantacion.

a) Uso residencial: en ninguin caso.

b) Uso equipamiento y dotacién en general: la cara superior del forjado del suelo podra
estar por debajo de la rasante de la acera del vial hacia el que se sitia la fachada de
acceso al local, condicionada a que al menos un 25% de su superficie esté a una cota
igual o superior a la cota de la acera.

<

c) Uso de Garajes-Aparcamiento: la cara superior del forjado del suelo, podra sobresalir
sobre la rasante de la acera en una longitud maxima del 25% del total de la parcela o

manzana, en su caso.

d) Usos en una misma planta: por debajo del plano de referencia se podran compatibilizar
la coexistencia de los usos de garaje, equipamiento y dotacion, siempre que sus accesos
sean totalmente independientes entre si.

10. Para una mejor comprension de las alturas y de los desniveles entre calles opuestas, en los

planos 02.05 se grafian una serie de secciones esquematicas longitudinales y transversales,
con indicacion de la cota de referencia y las alturas en cada una de ellas.
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ALTURAS 5
PARCELA USO P. BAJA POSICION PARA SITUAR LA COTA
PLANTAS METROS DE REFERENCIA
P1 RESIDENCIAL 5 17.25 Pto. medio fachadz? respecto
rasante del Vial 7
P2 50%RESIDENCIAL 5 17,25 Pto. medio fachad§ respecto
rasante del Vial 7
50%COMERCIAL
P3 50%RESIDENCIAL 5 17,25 Pto. medio fachad§ respecto
50%COMERCIAL rasante del Vial 7
9 Pto. medio fachad t
P4 50%RESIDENCIAL 5 17,25 0. medio facha a_ respecto
50%COMERCIAL rasante del Vial 7
P5 50%RESIDENCIAL 5 17,25 Pto. medio fachada' respecto
50%COMERCIAL rasante del Vial 7
9 Pto. medio fachada respecto
P6 50%RESIDENCIAL 5 17,25 I c| A spec
50%COMERCIAL rasante del Vial 7
7 RESIDENCIAL 5 17,25 Pto. medio fachada_ respecto
rasante del Vial 7
P8 50%RESIDENCIAL 6 20,50 Pto. medio fachada respecto
50%COMERCIAL rasante del EL-01
P9 50%RESIDENCIAL 6 20,50 Pto. medio fachada respecto
50%COMERCIAL rasante del EL-02
9 Pto. medio fachada respecto
P10 50%RESIDENCIAL 6 20,50 o]
50%COMERCIAL rasante del EL-02
P11 50%RESIDENCIAL 6 20,50 Pto. medio fachada respecto
50%COMERCIAL rasante del EL-03
P12 50%RESIDENCIAL 7 23,75 Pto. medio fachada respecto
50%DOTACIONAL rasante del dotacional DOT-05
¥ Pto. medio fachada respecto
P13 50%RESIDENCIAL 8 27,00 o]
50%DOTACIONAL rasante del EL/AP
Pto. medio fachada respecto
P14 COMERCIAL
0 6 20,50 rasante del EL-05
Pto. medio fachada respecto
COMERCIAL
P15 > 17.25 rasante del EL-05
Pto. medio fachada respecto
P16 COMERCIAL 8 27,00 rasante de la plataforma de
transito PT
Pto. medio fachada respecto
P17 COMERCIAL 8 27,00 rasante de la plataforma de
transito PT
Pto. medio fachada respecto
P18 COMERCIAL 8 27,00 rasante de la plataforma de
transito PT
COMERCIAL 9 30,25 Pto. medio fachada_ respecto
P19 rasante del Vial 5
COMERCIAL 6 20,50 Pto. medio fachada respecto
! rasante del EL-07
Pto. medio fachada respecto
P20 COMERCIAL 8 27,00 rasante del EL-07
Pto. medio fachada respecto
P21 COMERCIAL
0 7 23.75 rasante del EL-07
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Art.8 Materiales de fachada.

2.

3.

Los elementos o cuerpos de fabrica de las fachadas deben estar revestidos con materiales
que garanticen la calidad estética, la durabilidad y el bajo mantenimiento, pudiéndose
combinar aplacados, fachadas ventiladas, morteros monocapa y evitandose los
revestimientos continuos de enfoscado tradicional y pintado.

Tanto la fachada de plantas bajas, como las partes de las plantas de garajes que queden
sobre rasantes, deberan tener un tratamiento estético de acorde con el resto de las plantas
del edificio.

Todos los huecos que se dispongan en plantas superiores a la baja deberan disponer de
elementos moviles fijos, batientes o enrollables, que tamicen u oculten la luz exterior.

Las cubiertas seran intransitables, permitiéndose su acceso sélo a los efectos de
mantenimiento e instalaciones.

Art.9 Compatibilidad y localizacién de usos.

La ocupacioén de las plantas bajas para los usos permitidos en ellas, complementario y dotacional,
reflejados en el plano 02.02 Espacios libres, dotaciones y equipamiento se podra ajustar a los
condicionantes topogréficos para garantizar su viabilidad.

Uso cualificado: Vivienda en su categoria de Colectiva en Régimen de Proteccion Oficial,
preferentemente publica.

Usos vinculados:

a) En plantas bajo rasante:

- Transporte y comunicaciones, en su categoria de garaje-aparcamientos.
b) En planta baja:

- Enlas parcelas P1y P7, Residencial en la categoria de Colectiva.

- En el 100% de las parcelas P14, P15y P17, en el 50% de las parcelas P2, P3, P4, P5, P6,
P8, P9, P10, P11, P16, en el 70% de la parcela P19y P20 y en el 80% de la P18 y P21:

~  Comercio en la subcategoria de Pequefio Comercio y Local Comercial Tipo I.
Almacén, en sus categorias de Pequeno Almacén y Almacén comercial Tipo I.

Industria en su categoria de Pequefa Industria.

Taller, en su categoria de Reparacion Tipo I.
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Oficinas, en su categoria de Local de Oficinas.
Recreativo-Ocio, en todas las subcategorias Tipo I.

- En las plantas inferiores a las de vivienda de las parcelas P12 y 50% de la parcela P13,
Servicios Publicos, en todas sus categorias y Servicios Comunitarios, en todas las
categorias que se ajusten al concepto legal de Dotacién.

3. Usos complementarios:

a) En plantas bajo rasante:

- Almacén, en sus categorias de Pequeno Almacén y Almacén Comercial, ligados a la
actividad de planta baja.

b) En plantas de Vivienda:

- Taller, en su categoria de Doméstico.
- Oficinas, en su categoria de Despacho Doméstico
4. Usos alternativos: Espacio libre.

5. Usos autorizables: Ninguno

4.2 PARCELAS CALIFICADAS COMO ESPACIOS LIBRES “EL”

Art.1 Area.

Esta Norma es de aplicacion para las parcelas calificadas como espacios libres y grafiadas con el
epigrafe EL en el plano de ordenacién 02.02 “Espacios Libres, dotaciones y equipamientos”.

Art.2 Condiciones de las parcelas.

Las parcelas de aplicacion son las grafiadas en el plano de Ordenacién y que se corresponden
con las parcelas numeradas como EL-01, EL-02, EL-03, EL-04, EL-05, EL-06, EL-07, EL-08, EL-09,
EL-10 y EL/AP.

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

Art.3 Parametros de aplicacion.

Las condiciones de superficie de parcela, asi como la edificabilidad, ocupacion y altura de las
posibles instalaciones a localizar en ellos son las que se reflejan en el cuadro adjunto.

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

SECEED Superficie Norma e _I::!turah Ucupacion | Coef.edfic.
(mz2) PGO2012 | CeAcian (%) |m2/m2)
(mts)
EL-1 1.767,00 categoiall 4 <75 0,073
EL-2 2.116.00 categoria ll 4 <75 0,075
EL-2 4.699,00 categoiall 4 <75 0,073
EL-4 23.0/9,00 | categaiia lll B <4 0,04
EL-S 3.612,00 categoiall 4 =75 0,073
EL-G 10.522,00 | categoria /I G <d 0,04
EL-7 0.173,00 categoria |11 B <4 0,04
CL B =20% 2.656,00
[L 7 >20% 2122.00 ESPACIO LISRE NO COMPUTABLE
EL-10 =20% | 447200
EL /AP 12.322,00 | categoria |l ‘ G <d 0,04

77.243,00

Art.4 Parametros tipologicos.

Son de aplicacion las determinaciones que establece el PGO-2012 en el Capitulo 4.1, Titulo IV,
para las parcelas calificadas como Espacios Libres.

Art.5 Condiciones de uso.

1. Seran de aplicacion los usos establecidos por el PGO-2012 en el Capitulo 4.1, Titulo IV, de
las Normas Urbanisticas de la Ordenaciéon Pormenorizada. Norma para las parcelas
calificadas como Espacio libre, en funcién de la categoria en que se incluya.

2. Espacios Libres EL-1, EL-2 y EL-3: se configuran como espacios libres a modo de plaza entre
edificios con diferentes alineaciones, evitando angulos muertos y conectando estos tres
espacios visualmente. Se localizan usos complementarios en plantas bajas del residencial
garantizando el transito y la actividad en estas plazas intermedias.

3. Espacio Libre EL-4: se desarrolla en terrazas a distinto nivel que se conectan con la escalera
publica colindante al oeste. Bajo rasante se proponen tres cuerpos construidos
semienterrados para dotacion socio-cultural sefalados como DOT-1, DOT-2 y DOT-3. Este
Ultimo se localiza en un espacio abierto a modo de plaza que se conecta con recorridos
peatonales existentes del barrio de Cruz de Piedra.
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Espacio Libre EL-5: localizado entre las parcelas P14 y P15, complementa las actividades que
puedan desarrollarse en las plantas bajas comerciales.

Espacio Libre EL-6: se propone este espacio como conexion entre el Parque Las Rehoyas y la
parte alta del ambito. Se complementa el uso de este espacio con los comercios y
dotaciones ubicados en planta baja de las parcelas P13, P14 y P15, asi como, con la parcela
dotacional educativo.

Espacio Libre EL-7: este espacio se desarrolla entre las parcelas colindantes a la carretera
Calzada Lateral del Norte; P19, P20 y P21. Los usos complementarios y las dotaciones
localizados en las plantas bajas de los residenciales daran distinto caracter a cada espacio
resultante.

Los espacios libres EL-8, EL-9 y EL-10 no son computables al tener pendientes superiores al
20%. El EL-9, situado junto a la parcela P13, resolverad el desnivel topografico mediante
rampas y espacios de estancia conectando la calle Santa Luisa de Marillac con el espacio
libre EL-6.

Espacio Libre EL/AP: Bajo rasante se propone un aparcamiento cuyo numero de plantas
seran las necesarias para elevar la cota de la urbanizacion hasta su encuentro con el Parque
de Las Rehoyas. El acceso a garajes de las parcelas residenciales que limiten con el mismo
P13, P14y P15 se resolvera bajo rasante conjuntamente con el aparcamiento.

4.3 PARCELAS CALIFICADAS COMO DOTACION O EQUIPAMIENTO

Art.1 Area.

Seran de aplicacion las Normas Particulares de las parcelas calificadas como Dotacionales y
Equipamientos contenidas en el Titulo 4 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada del PGO.

Art.2 Condiciones de las parcelas.

1.

Las parcelas son las grafiadas con el epigrafe DOT en el plano de ordenaciéon 02.02
“Espacios libres, dotaciones y equipamientos”, numeradas como DOT-01, DOT-02, DOT-03,
DOT-04, DOT-05, DOT-06 y DOT-07.

Las parcelas DOT-1, DOT-2 y DOT-3 se desarrollan en el Espacio Libre EL-4 formado por
terrazas a distinto nivel acorde a la topografia de esta zona alta del ambito. A las
edificaciones semienterradas se puede acceder desde la cubierta o desde la cota inferior.

En la parcela dotacional DOT-04 de uso Educativo, la edificacion debera retranquearse al
menos 20 metros en los linderos con los Espacios Libres EL 06 y EL 08.

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

En la parcela DOT-05 la edificacién debera separarse de la parcela P12 al menos 15 metros y
3 metros respecto a la calle Santa Luisa de Marillac y el vial 4.

Las dotaciones DOT-06 y DOT-07 se localizan en plantas bajas de parcelas residenciales. La
DOT-06 ocupa el 100% de las dos primeras plantas de la parcela P12. La DOT-07 ocupa el
70% de la planta baja de la parcela P13 con acceso desde el espacio libre EL/AP.

Art.3 Parametros de aplicacion.

Las condiciones de superficie de parcela, asi como la edificabilidad, ocupacion y altura de las
posibles instalaciones a localizar en ellos son las que se reflejan en el cuadro siguiente:

parcela Superficie ‘:::Jﬂrgar:i;; Altura Ocupacién Coef.Edfic.
(m2) (plantas) Edificacién (mis) (%) (m2/m2)

DOT-1 1.450,00 1 4 100 1,00
DOT-2 600,00 1 4 100 1,00
DOT-3 800,00 1 4 100 1,00
DOT-4 10.128.00 b* 12 2b 125
DOTS 2.920,00 2 9 20 1,00
DOT-6 1.576,00 2 9 100 2,

DOT-7 2.870,00 1 4 70 0,70

*La edificacion se escalonara con un volumen aparente de 5 plantas y un maximo de 4 plantas
en cualquier vertical.

Art.4 Parametros tipolégicos y volumétricos.

1.

Son de aplicacién las determinaciones que establece el PGO-2012 en el Titulo 1V, con
normas particulares seguin el uso asignado para las parcelas calificadas como Dotaciones.

En la parcela DOT 04, de uso Educativo, la edificacion se dispondra de forma escalonada
adaptandose al terreno y con altura de una planta sobre la rasante de la calle Santa Luisa
de Marillac.

Se crearan terrazas que se irdn retranqueando con respecto al espacio libre de parcela.
Se limita la altura vertical a 2 plantas de altura maxima en cada punto.
De forma orientativa, se fijan 8 metros de terraza en los retranqueos que se produzcan en

la edificacion.
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6. Con respecto a la calle Santa Luisa de Marillac, el volumen se retranqueara al menos 15 4.4 NORMATIVA PARA LA RED VIARIA
metros permitiendo aparcamientos en superficie y con espacio suficiente para resolver el

acceso desde este nivel. Seran de aplicacion las Normas Particulares contenidas en el Capitulo 2.7 del PGO-2012 sobre el

e, - . . uso de RED VIARIA.
7. Lla edificacion escalonada presenta el siguiente esquema orientativo en cuanto a la

estructura volumétrica: En el disefio de la urbanizacion se debera cumplir la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por
la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

En el plano 02.06.02 “Dimensiones y secciones tipo de los viales” de los Planos de Ordenacion
del Plan Parcial se grafian las secciones de los viales de la urbanizacion, asi como su esquema de
formalizacion de cada uno de ellos.

Se proponen varios tramos de esta red viaria como Plataforma de Transito, identificados en los
planos de ordenaciéon con las siglas “PT”. En la plataforma superior se formalizan como
prolongacion de las calles Pepe Rey y Realidad. En la plataforma inferior se localizan estos
espacios libres en las manzanas colindantes con el barrio de Cruz de Piedra conectando dicho
barrio con el dmbito a través de recorridos y cuencas visuales que generan los diferentes
volimenes edificatorios.

Entre otras exigencias se tendran en cuenta las siguientes que afectan a itinerarios peatonales
accesibles y que inciden directamente en su diseio:

B - Anchura minima libre de paso de 1,80 metros.
Art.5 Parametros de uso.

- Altura libre de paso no inferior a 2,20 metros.

1. Serén de aplicacion los usos establecidos por el PGO-2012 en el Titulo IV, de las Normas

Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada y las Normas particulares para las parcelas
calificadas como Dotaciones, en funcién del uso establecido.

- Pendiente transversal maxima del 2%.
- Pendiente longitudinal maxima del 6%.

- lluminaciéon minima de 20 luxes de forma homogénea.

e

2. Las parcelas dotacionales estaran destinadas a cualquier categoria de la clase Servicios
Comunitarios y a las categorias de administracion publica y seguridad y proteccion de la
clase Servicios Publicos siempre que sean compatibles con el uso residencial del barrio.

- Sefalizacion y comunicacion de acuerdo segln condiciones del cap. Xl de la Orden.

- Asi como todas las condiciones que afectan a escaleras y rampas publicas.

3. Enla parcela DOT 04, con uso Educativo, se localizara el nuevo C.E.I.P Las Rehoyas.

4. En la parcela de Estacién de Servicios seran de aplicacién las condiciones que establece el 4.5 NORMATIVA SOBRE CAMBIO CLIMATICO Y TRANSICION ENERGETICA
PGO en el capitulo 4.15.

Art.1 Energia.

: KGH37 |
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1. Las cubiertas de las edificaciones destinadas a uso residencial y dotacional deberan
disponer de sistemas de captacion de energia solar fotovoltaica en un 90% de su superficie
total de cubierta.
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En las edificaciones de uso residencial y dotacional se deberan reservar 620 m? de espacio
cubierto para albergar los sistemas de control, monitorizacién y almacenamiento de los
sistemas de captacion de energia solar fotovoltaica.

Art.2 Agua

En los proyectos de ejecucion de este Plan parcial deberan observarse sistemas de ahorro de
agua, de recogida de agua de lluvia y de separacion de aguas grises, mas convenientes y
acordes con las nuevas tecnologias, que sean eficaces y compatibles con soluciones
adaptadas al medio ambiente.

Todas las construcciones y edificaciones que cuenten con zonas verdes o comunes deberan
almacenar, a través de un depbsito, las aguas pluviales recogidas en las cubiertas. En
particular, se recogeran las aguas pluviales de azoteas y terrazas del propio edificio y otras
superficies impermeables no transitadas por vehiculos ni personas.

Los usos aplicables del agua de lluvia recogida seran: riego de parques y jardines, limpieza
de interiores y exteriores, cisternas de inodoros y cualquier otro adecuado a sus
caracteristicas.

Todas las construcciones y edificaciones que cuenten con abasto de agua deberan separary
almacenar, a través de un deposito, las aguas grises recogidas en lavadores, lavabos,
duchas, bafneras y otros. En particular, se recogeran las aguas grises del propio edificio.

Los usos aplicables de las aguas grises seran: contraincendios, cisternas de inodoros y
cualquier otro uso adecuado a sus caracteristicas.

Art.3 Espacios verdes

El disefno de nuevas zonas verdes de superficie inferior a 500 m?2 tendra en cuenta los
siguientes porcentajes maximos de ocupacion:
- Praderas: 10 % de la superficie total.

- Arbustos o plantas autoéctonas o de bajas necesidades hidricas: 45% de la superficie
total.

- Arboles de bajas necesidades hidricas: 45% de la superficie total.
El disefio de nuevas zonas verdes que ocupen 500 m2 o mas tendra en cuenta los siguientes
porcentajes maximos de ocupacién:

- Praderas: 15% de la superficie total.

- Arbustos o plantas autéctonas o de bajas necesidades hidricas: 40% total.

- Arboles de bajas necesidades hidricas: 45% total.
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3.

Los horarios de riego durante los meses de junio a septiembre, ambos inclusive, deberan ser
de 20:00 a 10:00 horas. Para las zonas verdes de titularidad municipal, el dérgano
competente en materia de medio ambiente podra autorizar el riego en horarios distintos al
aqui establecido por razones técnicas u operativas justificadas.

- En situaciones declaradas de sequia o en periodos de escasez de recursos hidricos, el
servicio competente del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria podra imponer
restricciones de riego en zonas verdes.

Los sistemas de riego en zonas verdes municipales y en zonas verdes privadas de uso
colectivo de superficie igual o superior a 500 m2 deberan utilizar un porcentaje de aguas
pluviales y/o regeneradas.

En los espacios verdes se utilizaran especies endémicas acordes con el entorno y que
contribuyan a aminorar los efectos del cambio climatico.

La disposicion de los arboles, arbustos, plantas y flores en los espacios verdes de este Plan
parcial debe ser equilibrada y conjugar su atractivo con la sostenibilidad y la comodidad de
todos los transetntes del ambito.
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5. CARACTERISTICAS DE LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS.
5.1 ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

5.1.1 Criterios de disefo

La red de abastecimiento de agua potable ha sido disenada en forma de malla y con
mecanismos necesarios y adecuados que permiten el cierre por sectores en caso de averias o
mantenimiento, posibilitando un suministro alternativo. El trazado es lo mas recto posible y
siempre en terreno de dominio publico.

5.1.2 Red general
La red esta formada por una red arterial y una red subsidiaria.

La red arterial es la que enlaza diferentes sectores de la zona abastecida, estd constituida por
tuberias de fundicién de diametros de 150 y 200 mm., y no se permite realizar acometidas para
los suministros, bocas de riego o tomas contra incendios.

La red subsidiaria son las conducciones que se conectan a la red arterial y a las que se conectan
las acometidas para suministro, bocas de riego y tomas contra incendios, estd constituida por
tuberias de PVC de 2" de diametro para el suministro y de fundicion de 100 mm. para contra
incendios.

5.1.3 Riego e incendios

Se ha instalado una red de fundicion de diametro 150 mm. procurando que la distancia maxima
entre hidrantes contiguos, medida en linea recta y por zonas publicas, no sea superior a 200
metros.

El hidrante debera estar perfectamente sefalizado y va alojado junto a un pozo de registro en el
que el dispositivo de cierre es una tapa de fundicion ductil.
5.1.4 Acometidas

La acometida es el conjunto de tuberias y elementos que unen la red secundaria con la
instalacion interior del inmueble que se pretende abastecer, por tanto, se ha colocado una por
cada edificio a acometer.
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5.2 RED DE SANEAMIENTO Y PLUVIALES

La red de saneamiento como la de pluviales han sido disefadas de forma separativa, con
enganches a respectivos colectores, el saneamiento por la carretera general del norte, y el
pluvial por el colector que engancha en el parque de Las Rehoya, y con diametros suficientes
para cubrir la demanda.

Las conducciones de saneamiento, por lo general, se situardn en un plano inferior a las de
abastecimiento. Una vez realizada la excavacion, el fondo de la zanja se compactard y se
ejecutara sobre ella una solera de hormigén HM-12.5.

Una vez colocados y probados los tubos, la zanja se rellenara hasta una altura que corresponda
segun definiciéon de planos.

Los ramales construidos deberdn quedar limpios y exentos de tierra, escombros y elementos
extrafios para lo cual se procedera a la exhaustiva limpieza de pozos y conductos.

Los tubos contemplados en el presente proyecto seran de policloruro de vinilo no plastificado,
(PVC-U), y cumplirdn con las prescripciones contenidas en la norma UNE-1401-1. Los diametros
iran desde los 250 mm. hasta los 2000 mm. para la red de pluviales y los 400 mm para la de
saneamiento.

Los pozos de registro tanto para saneamiento como para pluviales seran de hormigén HM-20 y
de seccidn circular de un metro con veinte cm de didametro interior, y sobre él se apoyarad un
cono oblicuo de mismas caracteristicas, formando una misma generatriz recta. Todo esto
descansara sobre una solera de hormigén no menos de 30 cm., y se colocard un pozo en cada
cambio de direccién, cambio de cota y no mas de 50 metros lineales entre dos de ellos.

La recogida de aguas superficiales se realizar4 por medio de rejillas. Estas seran de fundicion
ductil aptas para trafico pesado, se asentaran sobre una cubeta de hormigén HM-20, y se
enganchard a la red de pluviales con un tubo de PVC-U de didmetro 250 mm., la unién entre los
dos tubos se hara en lo posible en un pozo de registro. Se colocara una rejilla cada 200 metros
cuadrados aproximadamente y siempre donde sea mayor su capacidad de recogida de aguas.

A cada edificio se le ejecutard una acometida domiciliaria, Tanto de saneamiento como de
pluviales, segiin planos de proyecto. La acometida se enganchara a la red general mediante una
tuberia de didmetro 400 mm. de PVC, y la conexién entre ambas redes se realizard por medio de
un pozo de registro, y en zonas donde no se pudiera colocar un pozo, se engancharia por un
dispositivo “Y".
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5.3 RED ELECTRICA SUBTERRANEA DE BAJA TENSION

5.3.1 Caracteristicas generales de la red

TENSION NOMINAL

La tension de suministro es 400V.

SISTEMA DE DISTRIBUCION

De la estacion transformadora partiran, en red subterranea, las lineas de distribucion en Baja
Tensién que alimentaran a cada uno de los edificios de la urbanizacion.

CONDUCTORES

Los conductores a emplear seran de Aluminio 0,6/1 KV. con aislamiento de polietileno reticulado
(XLPE).

CUADROS ELECTRICOS

Para la distribucion de la red de baja tensién y la acometida a cada uno de los edificios que
consta el presente proyecto, se usan diferentes tipos de cuadros, segun el caso. La ubicacién y el
tipo de cada uno de ellos, lo podemos observar en el plano de “RED DE DISTRIBUCION DE BAJA
TENSION".

Los cuadros PN- 55 tienen las siguientes caracteristicas:

- Material: resina de poliéster reforzada con fibra de vidrio, prensada y polimerizada para
garantizar su estabilidad dimensional.

- Color: gris claro UNE B-113 (RAL-7032), tintado de toda la masa e inalterable a la
intemperie.

- Aislamiento: doble aislamiento, autoextinguible, gran resistencia al choque y a la
temperatura.

- Grado de proteccion: IP-43, IK-9 (CEI-529).
Los cuadros PL tienen las siguientes caracteristicas:

- Material: resina de poliéster reforzada con fibra de vidrio, prensada y polimerizada para
garantizar su estabilidad dimensional.

- Color: gris claro UNE B-113 (RAL-7032), tintado de toda la masa e inalterable a la
intemperie.
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- Aislamiento: doble aislamiento, autoextinguible, gran resistencia al choque y a la
temperatura.

- Grado de proteccion: IP-55, IK-9 (CEI-529). Junta de estanqueidad de poliuretano
espumado, alojada dentro de un perfil en U.

- Cierre de triple accion con varillaje de perfil plano de aluminio.

En las tablas relacionadas al final de la presente memoria, se indican las protecciones que llevan
cada uno de los cuadros. Todos los cuadros llevan sus bases de conexion y las bases fusibles
necesarias para proteger el cableado.

Todos los cuadros llevan su proteccion contra los contactos indirectos.

Al ser cuadros de poliéster no se colocan a tierra.

CANALIZACIONES SUBTERRANEAS

Los conductores se dispondrén en zanjas sobre lecho de arena de tal forma que desde la
generatriz superior del tubo al pavimento exista una cota de 60 cm. Con el fin de facilitar la
colocacion de los cables y detectar futuras averias, cada 40 m se dispondrd una arqueta
realizada con bloque hueco de hormigdén vibrado con tapa y cerco de fundicién. Las
dimensiones interiores de estas arquetas seran 0,90m x 0,70m x 1,05m.

Asimismo, se colocara este tipo de arqueta cuando haya un cambio de direccidn en el trazado o
un cruce de calzada.

En el caso de cruce de calzada se protegeran los tubos con hormigén en masa de 200 kp/cm2
de resistencia caracteristica para evitar la rotura de los mismos, como consecuencia del trafico
rodado. En la canalizacion se dejara un tubo de reserva, y la zanja tendrd la profundidad
necesaria de tal forma que desde la generatriz superior del tubo mas alto al pavimento exista
una cota minima de 80 cm.

PUESTA A TIERRA

El conductor neutro de las lineas subterraneas de redes de distribucion se conectara a tierra en
el centro de transformacién, asi como en otros puntos y como minimo una vez cada 500 m de
longitud de linea. En este caso en particular se ha optado por la solucién de conectar a tierra el
neutro al final de cada uno de los circuitos de distribucién en baja tensién.
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Calculo de la red de Baja Tension Distribucion Eléctrica, S.L. en el ambito territorial de la Comunidad Auténoma de Canarias
(Orden de 13 de octubre de 2004), las recomendaciones del Ministerio de Fomento, del Comité

Por ser trifasica se parte de las formulas siguientes: y S " - -
Espanol de la lluminacion, del Comité Internacional de lluminacion, etc.

P o, _ 100-P-L .
I= m E% = KU NIVELES DE ILUMINACION
Para establecer los niveles de iluminacion de la instalacion de alumbrado publico se asumen los
requisitos luminotécnicos o fotométricos descritos en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de
Siendo:

Noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Eficiencia Energética en instalaciones de
alumbrado exterior y sus instrucciones técnicas complementarias, asi como también los
requisitos de las normas de la serie UNE-EN 13201 “lluminacién de carreteras” y las
recomendaciones del Ministerio de Fomento, del Comité Espafol de la lluminacién, del Comité
Internacional de lluminacién y del Instituto Astrofisico de Canarias.

P: potencia (W)

I: Intensidad (A)

E%: Caida de tensién porcentual
L: Longitud (m)

K: Resistividad de cobre = 56

U: Tension (V)

El nivel de iluminacion requerido por una via depende de factores como el tipo de via, la
complejidad de su trazado, la intensidad y sistema de control de tréafico y la separacion entre
carriles destinados a distintos tipos de usuarios. En funcién de estos criterios, las vias o zonas a
iluminar del presente proyecto se clasifican segun la tabla siguiente (Reglamente Eficiencia

s: seccion del cable (mm2) Energética. ITC-EA-02):

El calculo de los conductores se ha hecho de acuerdo con la demanda existente por parcela. Se
ha aplicado el coeficiente de simultaneidad de la ITC-BT-10 y la caida de tension, la cual no

superara al 5% de la tension nominal desde el origen a cualquier puerto de ésta. Zona Proteccion
Clasificacion de | Situacion de Clase de contra FHSINST
En los cuadros siguientes se dan los valores obtenidos de la potencia instalada, potencia via proyecto alumbrado contaminacion
simultanea, intensidad que circula para la potencia simultdnea, longitud del conductor, Luminica
conduf:tor., |nten5|da.d adm|5|blt:T del conductor., caida de t'ensu)n, fusible de protec.:uon de Calle N° 1 B B1 ME3c 63 —15%
cortocircuito y longitud protegida por los fusibles para dicho conductor de los diferentes =
circuitos. Calle N° 2 B B1 ME3c E3 <15% =]
Calle 2 B B1 ME3c E3 <15% —3
5.4 RED DE ALUMBRADO PUBLICO Espacio libre |E E1 S2 E3 <15% — ;
5.4.1 Descripcién de las instalaciones =
El objeto de este capitulo es la descripcion de las caracteristicas y valores que reune la — 2
instalacion de alumbrado publico tanto en los viales de urbanizacién como en su espacio libre. e
En su diseno y dimensionado se tienen en cuenta los requisitos establecidos en el Reglamento =
et
Electrotécnico de Baja Tension, aprobado por Real Decreto 842/2002, de 2 de Agosto, y sus — %g
instrucciones técnicas complementarias; el Real Decreto 1890/2008, de 14 de Noviembre, por el =::
que se aprueba el Reglamento de Eficiencia Energética en instalaciones de alumbrado exterior y ——t
25
sus instrucciones técnicas complementarias, asi como también los requisitos de las normas de la == ;
serie UNE-EN 13201 “lluminacién de carreteras” y otras normas UNE exigidas en los citados =§§,
—— G2
reglamentos, las normas particulares para las instalaciones de enlace de la empresa Endesa 3
ZE
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Los requisitos fotométricos aplicables a las vias proyectadas segin su clasificacion son los

siguientes:
Viales
Luminancia de la superficie de calzada Deslumbramiento | lluminacién
en condiciones secas Perturbador alrededores
Luminancia Uniformidad Uniformidad .,
. o Incremento Umbral | Relacion entorno
Media Global Longitudinal
Lm (cd/m2) Uo (minima) UL (minima) Tl % (méaximo) SR (minima)
ME3c 1,00 0,40 0,50 15,00 0,50
Espacio libre
lluminancia horizontal en area calzada
lluminancia media lluminancia minima
Em (lux) Emin (lux)
S2 10 3

Los niveles de luminancia media de la tabla son valores minimos en servicio con mantenimiento
de la instalacion de alumbrado, a excepcién de TI, que son valores maximos iniciales. A fin de
mantener dichos niveles de servicio, debe considerarse un factor de mantenimiento fm elevado
que dependeré de la ldmpara adoptada, del tipo de luminaria, grado de contaminacion del aire
y modalidad de mantenimiento preventivo.

A partir de estos datos luminotécnicos, de las caracteristicas fotométricas de las lamparas y
luminarias elegidas y de la tipologia de la red, se dimensiona la instalacién del alumbrado,
fijando las alturas de montaje de las luminarias y las distancias entre los puntos de luz que
permitan asegurar los niveles minimos de iluminacién requeridos.

5.4.2 Caracteristicas de la instalacién eléctrica

El suministro eléctrico de la nueva instalacion de alumbrado publico se realiza desde las
estaciones transformadoras. Junto a éstas se instalaran los cuadros de proteccién y control,
desde donde partirdn las lineas de alimentacién a los puntos de luz. Las lineas estardn
protegidas individualmente, con corte omnipolar en cada cuadro, tanto contra sobre
intensidades (sobrecargas y cortocircuitos) como contra corrientes de defecto a tierra y contra
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sobretensiones cuando los equipos instalados lo precisen. El cuadro se alojarad en un médulo de
poliéster reforzado con fibra de vidrio de doble aislamiento y tendra tantas salidas como
circuitos mas una de reserva, protegida con fusibles A.P.R. dimensionados para las conducciones
que protegen. Dispondrd de un sistema de cierre que permita el acceso exclusivo al mismo de
personal autorizado, con puerta de acceso situada a una altura comprendida entre 2 my 0.3 m.

La envolvente del cuadro debera disponer de la ventilacion interna necesaria que garantice la no
formacién de condensaciones y, ademas, proporcionara un grado de protecciéon minima IP55
seguin UNE 20.324 e IK10 segtiin UNE-EN 50.102.

Los elementos de medida estaran situados en un médulo independiente de poliéster reforzado
con fibra de vidrio de doble aislamiento y con tapa transparente precintable.

Las partes metalicas del cuadro irdn conectadas a tierra.

El sistema de accionamiento del alumbrado se realizara con interruptores horarios y dispondra,
ademas, de un interruptor manual que permita el accionamiento del sistema con independencia
del automatismo.

La potencia aparente minima en VA se considerara 1,8 veces la potencia en W de las lamparas o
tubos de descarga y el factor de potencia de cada punto de luz debera corregirse hasta un valor
mayor o igual a 0,9 (REBT ITC-BT-09).

El diseno y dimensionado de la red se optimiza para conseguir un trazado lo mas corto posible
con el fin de obtener secciones minimas y reducir asi las caidas de tension, siendo la méaxima
caida de tension permitida por el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension igual a 3% (REBT
ITC-BT-09).

Los cables de la red de alimentacién son unipolares, a 400 V entre fases y 230 V entre fase y
neutro, con conductores de aluminio y tension asignada de 0,6/1 KV, con una seccién minima,
incluidos neutro y conductor de proteccién, de 16 mm?2 y una seccién maxima, incluidos neutro
y de 2,5 mm? en el interior de los soportes. El conductor neutro de cada circuito que parte del
mismo cuadro no podra ser utilizado por ningin otro circuito. Para equilibrar las fases se
conectaran correlativamente a cada fase y neutro, un punto de luz, repitiendo la secuencia cada
tres puntos de luz. Los conductores llevan un aislamiento de tipo XLPE (polietileno reticulado) y
sus intensidades maximas admisibles seran las indicadas en la Tabla 5 del REBT ITC-BT-07. Los
conductores serdn no propagadores del incendio y con emisién de humos y opacidad reducida,
segun la norma UNE 21.123-4, obteniendo la designaciéon RZ1-K(AS). El aislamiento de los
cables estara preparado para aguantar la tensién de 0,6/1KV.

Los conductores discurren por tubos de PVC corrugado de 110 mm de didmetro (REBT ITC-BT-
21), no propagadores de la llama segin UNE-EN- 50.085-1 y 50.086-1, de 1,8 mm de espesor,
tal que ofrezcan la debida resistencia para soportar las presiones exteriores. (PR minima igual a
4 atmosferas).
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Los tubos cumpliran lo establecido en la norma UNE-EN 50086-2-4. Las caracteristicas minimas
son las siguientes:

- Resistencia a la compresion: 250 N para tubos embebidos en hormigén; 450N para
tubos en suelo ligero; 750N para tubos en suelo pesado.

- Resistencia al impacto: Grado ligero para tubos embebidos en hormigén; grado normal
para tubos en suelo ligero o suelo pesado.

- Resistencia a la penetracion de objetos sélidos: protegido contra el agua de lluvia.

- Resistencia a la corrosion de tubos metalicos y compuestos: proteccion interior y exterior
media.

No se instalard mas de un circuito por tubo.
El didmetro del tubo se mantendra en la derivacién arqueta-baculo.

Los tubos se colocaran en zanjas protegidos con arena lavada en el caso de canalizacion bajo
aceras 0 con una capa de hormigén de 200 kg/cm2 en el caso de cruce de calzadas, de espesor
variable segun el n° de tubos, que los recubrird al menos 10 cm tanto por la parte superior
como inferior, y a una profundidad minima de 0,40 m del nivel del suelo, medidos desde la cota
inferior del tubo. Se coloca una cinta de sefalizacion que advierta de la existencia de cables de
alumbrado exterior, situada a una distancia minima del nivel del suelo de 0,70 my a 0,25 m por
encima del tubo. En los cruzamientos de calzadas, la canalizacion, ademas de entubada, ira
hormigonada y se instalara, como minimo, un tubo de reserva.

Las dimensiones de las zanjas vienen indicadas en los planos del presente proyecto, variando
para las canalizaciones bajo calzada, bajo acera y en jardin.

Los empalmes y derivaciones deberan realizarse en cajas de bornes adecuadas situadas dentro
de los soportes de las luminarias, a una altura minima de 0,3 m sobre el nivel del suelo, o en
una arqueta registrable, y garantizando la continuidad el aislamiento y la estanqueidad del
conductor (REBT ITC-BT-09).

En cada cambio de alineacion, al pie de cada baculo se situa la correspondiente arqueta de
registro de 0,50 x 0,50 x 0,70 m. A ambos extremos de cada cruce de calzada de la conduccién
subterranea se sitGan arquetas de cruce de 0,50 x 0,50x 1,20 m. La maxima distancia entre
arquetas sera de 40 m, facilitando asi el tendido de los cables (REBT ITC-BT-07).

Las arquetas instaladas seran del tipo normalizado por el servicio de alumbrado municipal.

La cimentacion de los baculos esta especificada por el fabricante. Esta se realizard mediante
zapata de hormigén HM-25 y 4 pernos de anclaje M20, lisos, de 820mm de longitud libre
minima y con terminacién en gancho segun lo indicado en plano. La zapata tendrd unas
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dimensiones minimas de 1100 x 1100 x 1200 mm. Esta informacién estd detallada en los
planos del presente proyecto.

Todos los baculos serdn de acero, con portezuela de registro a una altura de 38 cm del suelo,
dispuesta para la colocacion la caja de elementos de proteccién y conductor de puesta a tierra.

PUESTA A TIERRA

La puesta a tierra de los soportes se realizara por conexion a una red de tierra comun para todas
las lineas que partan del mismo cuadro de proteccion, medida y control.

Los conductores de la red de tierra que unen los electrodos deberan ser desnudos, de cobre, de
35 mm?2 de seccién minima e irdn por fuera de las canalizaciones de los cables de alimentacion.
El conductor de tierra también se puede instalar por el interior de los tubos con conductor de
cobre de seccion de 16 mm2 de tension asignada 450/750 V.

En las redes de tierra se instalara como minimo un electrodo de puesta a tierra, esto es un
conductor de 35 mm?2 conectado rigidamente a una pica de 2 m, cada 5 soportes de luminarias,
y siempre en el primero y en el Ultimo soporte de cada linea.

El conductor de proteccién que une de cada soporte con el electrodo o con la red de tierra, sera
de cable unipolar aislado, de tensién asignada 450/750 V, con recubrimiento de color verde-
amarillo, y seccién minima de 16 mm?2 de cobre.

Todas las conexiones de los circuitos de tierra se realizardn mediante terminales, grapas,
soldadura o elementos apropiados que garanticen un buen contacto permanente y protegido
contra la corrosion.

Tanto los baculos como los armarios metélicos a instalar, por ser elementos al alcance de
cualquier transeunte, se derivaran a tierra.

5.4.3 Protecciones
PROTECCION CONTRA SOBREINTENSIDADES

Sobrecargas y cortocircuitos

La proteccion de la instalacion eléctrica contra sobre intensidades y cortocircuitos se realizara
mediante interruptores automaticos magnetotérmicos, con unas intensidades nominales
adecuadas a la corriente maxima soportada por los conductores de la linea a proteger en
funcion de su seccion, y al nimero de polos correspondiente al niUmero de fases de la linea.
Estos interruptores magnetotérmicos se montaran en el cuadro de proteccién y control de la
instalacion.
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Para la conexién de los conductores en cada punto de luz existird una caja con bases
portafusibles y fusibles que protegeran la instalacion interior de cada uno de los baculos.

PROTECCION CONTRA CONTACTOS INDIRECTOS

Para la proteccién contra contactos indirectos deberemos tener en cuenta las siguientes
medidas:

- Las luminarias de Clase | deben estar conectadas al punto de puesta a tierra del soporte
mediante cable unipolar aislado de tensién asignada 450/750 V con recubrimiento de
color verde-amarillo y seccion minima de 2,5 mm?2 en cobre.

- Ubicacion del circuito eléctrico entubado y enterrado en zanjas, para evitar cualquier
contacto fortuito por parte de las personas que circulan por las vias.

- Aislamiento de todos los conductores, con el fin de recubrir las partes activas de la
instalacion.

- Las partes metalicas accesibles de los soportes de las luminarias y del cuadro de
proteccién, medida y control estaran conectadas a tierra, asi como las partes metalicas
de los kioskos, marquesinas, cabinas telefonicas, paneles de anuncios y demas elementos
de mobiliario urbano, que estén a una distancia inferior a 2 m de las partes metélicas de
la instalacion de alumbrado exterior y que sean susceptibles de ser tocadas
simultdneamente deberan estar puestas a tierra.

- Puesta a tierra de las masas y dispositivos de corte por intensidad de defecto. La
intensidad de defecto, umbral de desconexién de los interruptores diferenciales, sera
como méaximo de 300 mA y la resistencia de puesta de tierra, medida en la puesta en
servicio de la instalaciéon, ser& como méaximo de 30 Ohm. También se admitiran
interruptores diferenciales de intensidad maxima de 500 mA o 1 A, siempre que la
resistencia de puesta a tierra medida en la puesta en servicio de la instalacion sea inferior
o igual a 5 Ohm. y a 1 Ohm. respectivamente. En cualquier caso, la maxima resistencia
de puesta de tierra sera tal que, a lo largo de la vida de la instalacion y en cualquier
época del afno, no se puedan producir tensiones de contacto mayores de 24 V en las
partes metélicas accesibles de la instalaciéon como soportes, cuadros metélicos, etc...

5.5 LINEA DE MEDIA TENSION

5.5.1 Introduccién

La red de distribucién de suministro de fluido eléctrico en M.T. serd trifasica para una tensién de
suministro de 20 KV, y una frecuencia de 50 periodos por segundo.
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En el plano de Planta General de M.T. y E.T. est4 reflejado el tendido de cable subterraneo y sus
conexiones.

CONDUCTOR DE M.T.
Caracteristicas del cable a instalar

El cable a instalar estd formado por una terna de cables tipo XLPE segiin normas UNE 21123
con una designacion RZ1 12/20 KV 1 x 150 K Al — H16, de 150 mm2, de seccién circular
compactada de aluminio y sus caracteristicas principales son las siguientes:

- Tipo Unipolar Aluminio
- Denominacién XLPE

- Seccion 3 (1 x 150) mm2

- Tension de aislamiento 12/20 KV

- Diametro exterior 37 mm

- Peso 1680 Kg/Km

- Temperatura maxima admisible 90-120 °C

- Intensidad maxima admisible 315 A

- Resistencia méx. del conductor a 20° C 0.265 (€/Km)

Construido segiin UNE-HD 620-5-E (tipo 5E-1), IEC 60502-2

Canalizaciones y tendido del cable subterraneo de media tension

Canalizaciones

En su recorrido el cable discurrird bajo el pavimento de las aceras y del correspondiente cruce de
calzadas.

El cable se tendera en zanja de 1.05 m de profundidad y 0.60 m de ancho en las zonas bajo
pavimento de acera y de 1.70 m de profundidad y el mismo ancho en el cruce de calzada.

Tendido

El procedimiento a efectuar para el tendido de cable por las aceras es el siguiente:

En primer lugar, una vez preparada la zanja se procederd a eliminar las rugosidades del fondo
de la misma; seguidamente se extenderd una capa de arena fina de 10 cm de espesor la cual
servird para la nivelacion del suelo y el asiento del cable. A continuacién, se recubrirad el cable
con una capa de arena fina de 10 cm de espesor. Sobre esta capa se colocara la proteccién
mecanica del cable que consistird en una placa ondulada de P.V.C. rigido 50 cm de ancho y
encima de la misma se colocard una capa de 40 cm de espesor de tierra procedente de la
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excavacion (siempre y cuando no sea arcillosa). A continuacion, se colocard la cinta de
senalizacion y se rellenard con tierra compactada por medios mecénicos hasta la linea de
hormigén sobre la que ira instalado el pavimento de aceras.

El procedimiento a seguir en el cruce de calzada es el siguiente:

En primer lugar, se preparard la zanja, a continuacién, se colocard una capa de 10 cm de
hormigén sobre el fondo de la zanja, sobre esta se colocarén 4 tubos de P.V.C. de 200 mm de
didmetro. Dichos tubos irdn separados 5 cm, rellenando el espacio entre ellos con hormigén en
masa H-200 hasta una cota de 15 cm por encima de la generatriz superior de los tubos. Una vez
fraguado el hormigén se colocarad una capa de 40 cm de espesor de tierra, sobre la misma la
cinta de sefnalizaciéon y a continuacion tierra compactada hasta el nivel del terreno previsto para
el firme.

Los pasos a efectuar para lograr un tendido correcto son los siguientes:

1.- durante el tendido del cable sera necesario el empleo de rodillos colocados de forma que el
cable roce lo menos posible con el terreno.

2.- al sacar el cable de la bobina se debera tener mucho cuidado en evitar radios de curvatura
inferiores a 20 veces el didmetro exterior de cable.

3.- una vez extendido el cable se procurard que quede la mas recto posible, evitando pequenas
curvaturas.

Con el fin de tener en cuenta las normas establecidas por la compania Suministradora se obrara
de la siguiente manera:

1.- los tendidos seran lo mas cortos posible.

2.- el radio de curvatura, después de haber tendido el cable serad inferiores a 20 veces su
diametro exterior.

3.- las canalizaciones transcurriran por terrenos de dominio publico.

4-. Durante la ejecucion del tendido y antes de tapar la zanja del cable, asi como durante la
ejecucion de los empalmes del mismo debera estar presente personal de la Cia. Suministradora
que ejecute “in Situ” un croquis de los trabajos realizados. Para ello se avisard a la Cia.
Suministradora la fecha de inicio de las obras con 48 horas de antelacion.

5.- la disposicion de las tres fases sera la de triangulo equilatero cuyo haz ird cogido con cintillos
de plastico cada metro a lo largo de todo el tendido.
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Empalmes y terminaciones

La conexién del cable en el centro de transformacion se realizard mediante conectadores
estancos atornillables apantallados, de 400 A, para cable de 1 x 150 mm2 Al 12/20KV.

5.5.2 Prevision de potencias

PLAN PARCIAL "LAS REHOYAS - ARAPILES" (APR-01)
ACTUAL PLAN PARCIAL KW ACTUALES ESTIMADOS |KW NECESARIOS ESTIMADOS

Superfcie dmbito 180.219,00 180.219,00
neviviendas 2.558 1.707 7674 9815,25
M2/ Vvda. 50,00 80,00
Total m2 vivienda 127.900,00 162.456,00
Alturas 4plantas 5a9plantas
Ascensor NO Sl
M2 Bajos comerciales 0,00 16.384,00 0 16384
M2 Bajos Dodtacioales 0,00 5.065,00 506,5
M2 Dotaciones y Equipamiento 7.400,00 46.182,00 740 4618,2
M2 garajes en sotanos (residenciales) 0,00 29.639,00 592,78
M2 garajes en sotanos (EL/AP) 0,00 12.322,00 246,44

Sup. Const. Total 135.300,00 326.301,00 TOTAL 8414 16664,63
potencia estimada en KVA 19605,44706|
Potencia si a\ 11763,26824|
ndmero de trafos 19
ndmero de ET 10

5.6 ESTACIONES TRANSFORMADORAS

5.6.1 Sistema adoptado

Para el proyecto que nos ocupa se tiene en cuenta la instalacion de centros de transformacion
enterrados o fabricados en el interior de los edificios a construir. Para cada caso se disefara
especificamente el tipo de Centro de Transformacion. Para el caso de edificios prefabricados se
usaran los siguientes:

EDIFICIOS

El Centro de Transformacion objeto de este proyecto consta de una Unica envolvente, en la que
se encuentra toda la aparamenta eléctrica, maquinas y demas equipos.

Para el diseno de este Centro de Transformacién se han tenido en cuenta todas las normativas
anteriormente indicadas.
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Caracteristicas de los Materiales

DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS PRINCIPALES

PFS-55, PFS-75 y PFS-93 de Ormazabal son Centros de Transformacién Subterraneos de
maniobra interior, disefados segiin norma UNE-EN 62271-202, para su utilizacion en redes de
distribucién eléctrica publicas de MT de hasta 36 kV, pudiendo contener 1 6 2 transformadores
de hasta 1000 kVA.

q . o W r Figaars 1.2 FF5-TS con ven bsods hormmonis! Figurs 1.3: FFS-T5 con veniilacdn wboal

e PFS-55-V, PFS-75-V y PFS-93-V: las rejillas de ventilacion se encuentran ubicadas sobre
torres de ventilacion verticales (véase Figura 1.3).

Modslo | prsss |
puertas peaton 1 puerta 1 puerta

- R

PFS-75-1T PFS-75-2T
[Fooventicin |0 | v | ]
puertas peaton 1 1 1 1 2

Ne
Compaiiia
Ne
o

2
Compariia L
[ erome |

e

PFS93-1T PFS-93-. PFS-93-2T PFS-93-2T
oo | # [ v [+ [ v 1 v | & [ v |
-

Argjilas 3tomes 4 rejilas 4 torres 4torres 4rgjilas 4 forres

Figums 1.1 Elemenios proopaies de AES-T5-2T con venlaods verbos!

De acuerdo al sistema de ventilacién utilizado en los Centros de Transformacion, existen 2
versiones que admiten diferentes configuraciones:

e PFS-55-H, PFS-75-H y PFS-93-H las rejillas de ventilacion se hallan ubicadas en un plano
horizontal, a cota 0 (véase Figura 1.2).
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CARACTERISTICAS MECANICAS

Las dimensiones y pesos de los modelos de los Centros de Transformacién PFS-55, PFS-75 y PFS-
93, incluyendo transformadores de 1000 kVA, son:

| mModeo | 00| ersss | ees7s |  erses |
[mpoventiacion| | ow v ] b | on ] v ]| k]

3200 3200 3200 3200 3200
565 0 565 0 565
6000 9090 8000 10840 9750
4500 3200 3200 4000 4000

Peso [kq] _ 61000 58500 56000 53500 86000 83500

* Incluye solado

6. CAMBIO CLIMATICO Y TRANSICION ENERGETICA.

El cambio climatico ha demostrado ser un aspecto importante a tener en cuenta en el ambito
del urbanismo y, en concreto, en la ordenacién de las ciudades. Se ha ido consolidando hasta
tal punto que recientemente ha sido aprobada la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio
climéatico y transicién energética, que pretende la neutralidad climatica en el ano 2050, en
consonancia con los principios rectores derivados de la Convencién Marco de las Naciones
Unidas sobre Cambio climatico, el Acuerdo de Paris celebrado hace mas de un lustro y cuyo
objetivo es reducir drasticamente la reduccién de los efectos de los gases invernadero y la
dependencia de los combustibles fésiles, la Agenda 2030 para el Desarrollo sostenible, y la
normativa europea en materia de energia, agua, agenda urbana y movilidad.

Esta Ley enumera unos objetivos, algunos de aplicacion al ambito publico, que contribuyen a
generar unos espacios y construcciones mas respetuosos con el medio ambiente.

El planeamiento actual destaca la preferencia por la regeneracion de los cascos urbanos a la
ampliacién de la ciudad mediante la ocupacién de nuevos terrenos. Esta forma de enfocar el
urbanismo es necesaria, pero eso también conlleva dificultades anadidas para integrar todas las
tendencias actuales y normativa aplicable a la ordenacién, en barrios y zonas degradadas que
apenas cumplen con esta legislacion mas moderna. Este objetivo hace dificil y complicada su
integraciéon en cualquier dmbito, pero se ha valorado en este documento como parte de la
reposicion en este Plan parcial.

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

Se ha atendido principalmente a los siguientes aspectos:

- Respecto a los usos: Es necesaria la integracion de los usos residencial, comercial, laboral,
recreativo, educativo, y otras actividades, con el fin de minimizar el consumo energético
originado por el transporte y traslados diarios. Asi mismo se ha estudiado la movilidad interna y
su conexion con la externa para el acceso a los diferentes edificios y dotaciones.

- Respecto a los objetivos de ahorro energético: Se ha analizado el conjunto de la actuacién
desde una perspectiva ambiental y energética. Para ello se han establecido medidas de
captacion de energia, hidrolégicas y desarrollo de espacios verdes, en consonancia con el
conjunto de la actuacion; de este modo, se justifica la ordenacion desarrollada sobre la base de
esos criterios.

Si a ello unimos consideraciones que se analizan en otros apartados de esta Memoria, como la
movilidad, la atencion a la perspectiva de género y los ODS (objetivos de desarrollo sostenible),
por ejemplo, contribuiremos desde este Plan a crear un espacio de referencia en todos esos
campos como un conjunto donde desarrollarlos y fortalecer esta innovadora vision del
planeamiento en la ciudad.

En conclusion, se propone una dependencia de las energias renovables; el uso de materiales con
la menor huella de carbono posible y las mejoras en la accesibilidad, junto con una adecuada
planificaciéon hidrolégica.

6.1 ENERGIA

Se pretende alcanzar los objetivos minimos establecidos en el articulo 3 de la Ley 7/2021, en el
que se establece un escenario de consumo energético en los tres sectores de mas densidad
energética: el consumo eléctrico, el consumo de agua y la movilidad.

El consumo eléctrico se basa en los consumos medios en el uso residencial, comercial y
dotacional (educacién/cultural) a partir de los datos actuales existentes en el ISTAC y Anuario
Energético de Canarias 2018.

El consumo del agua estd fuertemente ligado a un gasto energético (principalmente eléctrico)
ya que los procesos actuales de produccién, transporte y distribucién conllevan un consumo de
electricidad. Por este motivo se ha incluido dentro del apartado de energia. Los datos del
consumo de agua se han obtenido a partir del gasto hidrico de la Asociacion Espaiola de
Abastecimiento de Agua y Saneamiento en su informe 2018.

El consumo en movilidad, aunque actualmente estd basado en combustibles fdsiles, en los
proximos anos se ird transformando hacia una movilidad urbana eléctrica por el desarrollo de
normativa relacionada con la prohibicién paulatina del uso de los combustibles fésiles y por la
normativa relacionada con la calidad del aire y salud humana (zonas de bajas emisiones, p.ej.
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Madrid Central) que solo permitira el transito de vehiculos eléctricos y/o basados en tecnologias
de cero emisiones (p.ej. hidrégeno)

En la siguiente tabla, tabla 1, se muestran los consumos estimados del Plan Parcial Rehoyas-
Arapiles en materia energética.

ENERGIA

Residencial
Consumo energia-e ectricidad B.772 MWh afia
Consumo energia-agua 1.495MWh afio
onsumn energia-movilidad 1 B7RMWh afin

Comercial
Consumo energia-e ectricidad 377 MWh afio
Consumo energia-agua 90 MWh afia
Consumo energia-mavilidad 239 MWh afia

Dotacioral
Consumo energia-e ectricidad 156 MWh afia
Consumo energia-agua 55 MWh afia
Consumo energia-movilidad 185 MWh afio

Viario -Sefializacidn

Consumo alumbrade viario 94 MWh afia
Cornsumo sefializgcion OMWH &
Demanda energia total 11.341 MWh afio

Tabla 1: Consumo anual energético PP Las Rehoyas. Fuentes: INE, ISTAC, AEAAS.

La implantacion del Plan Parcial Rehoyas-Arapiles supondria unas emisiones de gases de efecto
invernadero de 8.823,3 ton CO2 eq. anuales.

A partir de esa estimacion de consumo, y con el fin de no solo alcanzar los objetivos minimos
para 2030 sino tener una vision de neutralidad climatica en todos los desarrollos urbanos, asi
como teniendo en cuentas las actividades que en ellos se lleven a cabo, se utilizaran las
cubiertas disponibles y se opta por la mejor solucion tecnoldgica que encaja en este tipo de
desarrollo urbano (2) (2. IRENA Renewable Energy Potential in Urban Environment), que es la
energia fotovoltaica.

A partir de los datos climaticos y de las cubiertas disponibles elaboramos a continuaciéon una
tabla en la que se muestra el potencial energético de todas las cubiertas para la implantacion de
energia fotovoltaica.
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Potencial energético da las supearficies de cubiartas.
Tipo Cubverta m* Potencia (MWp) Energia (MWh)
Hesidencial 27268 5,58 8.373
Dotacional 17.474 3,57 5.355
[Total 44.742 9,15 13.728

Tabla 2: Potencial energético Plan Parcial Rehoyas-Arapiles. Fuentes: Elaboracién propia

Los resultados esperados por la implantacion de estas medidas son los siguientes:
e Reduccién de Gases de Efecto Invernadero (GEl): mas del 100%
e Reduccion del consumo de combustibles fésiles: mas del 100%

e Menor ganancia térmica debida a la incidencia de los rayos solares: menos necesidades de
refrigeracion.

Con esta finalidad, se proponen dos medidas:

- Se adaptaran las cubiertas de las edificaciones residenciales y dotacionales para albergar
sistemas de captacion de energia solar fotovoltaica en un 90% de la superficie de
cubierta total.

- Se reservardn 620m2(1) de espacio cubierto en las edificaciones residenciales y
dotacionales para sistemas de control, monitorizacién y almacenamiento de estos
sistemas de captacion.

(1) A partir de la Estrategia para el Almacenamiento Energético en Canarias 2020.

6.2 AGUA

La Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local, senala que la
competencia municipal en relacién con la gestion del agua se limita a la prestacion de los
servicios de abastecimiento de agua y tratamiento de las aguas residuales.

Por ello, la planificacion del PP Las Rehoyas incorpora criterios de ahorro en estos ambitos y
persigue alcanzar los siguientes objetivos:

e Fomentar la reduccion y garantizar el control del consumo de agua en el municipio.

e Promover y regular la utilizacién de recursos hidricos alternativos para aquellos usos que no
requieran agua potable.
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e Implantar medidas de ahorro de agua en las instalaciones y servicios de titularidad OBJETIVOS AGUA

municipal, prestando especial atencién a los parques y jardines. Medidas de ahorro de agua residencial 224300 m? fafio

. Medidas de ahorro de agua comercial 3.634 m* /afio

De este modo se tiene en cuenta el desarrollo del articulo 21 de la Ley 7/2021 en la que se Medida de ahorro de agua dotacional 11628 m® Jano

consideraran los efectos e impactos del cambio climéatico en la planificacion y gestion Recopida de agua de lluvia 10,201 m= /afo

urbanistica, asi como en las intervenciones en el medio urbano. Separacion aguas grises 134 580 m? fafio
Teniendo en cuenta las estimaciones en lo referente a consumo de agua para el desarrollo del Tabla 2: Objetivos de ahorro por sectores y por medidas.

PP Las Rehoyas, asi como los compromisos de este municipio con los ciudadanos en el uso y

gestion sostenible, se pretende: Los resultados esperados por la implantacién de estas medidas son los siguientes:

e Asegurar a largo plazo la cantidad y calidad del suministro de agua. «  Mejora de la huella hidrica. (m¥ciudadano afo).

* Promover la reduccion y el control del consumo de agua por los distintos usuarios. e Reduccion de los GEI relacionados con la produccion y distribucién del agua (ton CO2

e Incrementar el ahorro y la eficiencia en el uso de agua con la aplicaciéon de las mejores eq./afio).

tecnologias disponibles. e Una ciudad mas adaptada a los episodios de sequia relacionados con los efectos del cambio

e Fomentar y regular la utilizacion de recursos hidricos alternativos para aquellos usos que no climatico.

requieran agua potable. e Ahorro econémico en los residentes, comercios y Ayuntamiento (€/ano).

e Identificar las medidas para una gestion eficaz de los recursos hidricos que deben incluirse

en los instrumentos de planeamiento urbanistico. Con esta finalidad, se proponen las siguientes medidas:
A continuacién, se muestran los consumos estimados en la tabla 1 para el Plan Parcial Rehoyas- a) Sistemas de ahorro de agua:
Arapiles, a partir de los datos estadisticos de la Federacion Espafola de Municipios sobre
consumo de agua en entornos urbanos. - Contadores individuales. Todas las construcciones y edificaciones deberan incluir

obligatoriamente contadores individuales de agua para cada vivienda o local y uso
(incluyendo piscinas y zonas verdes). En el caso de instalaciones de agua caliente

_AGUA _ centralizada, esta instalacion dispondra de un contador individual para cada vivienda o ]
Consumo de agua residencial 299.066 m* fafio local %
Consumo de agua comercial 4.845 m? [afio —_—
Consume de agua dotacional 15.504 m* /afio - Reguladores de presion de entrada de agua. Al objeto de evitar sobrepresiones en cada =
Consumo de agua parque y jardines 14.213 m? fafio altura o nivel topografico de entrada de agua a alguna de las construcciones y
Consume de agua limpieza 635 m* fafio edificaciones, se instalara un regulador de presion.
TOTAL 334.263 m® laho

- Mecanismos reductores de caudal en grifos y duchas. En las construcciones vy
Tabla 1: Estimaciones de consumo de agua del PP Las Rehoyas. Fuente: FEMP. edificaciones se deberan instalar mecanismos que permitan reducir el caudal de agua,
como aireadores, economizadores o similares

A partir de la aplicacién de las medidas de ahorro, recogida de agua de lluvia y la separacion de

- Temporizadores en grifos. Todos los grifos de uso publico deberdn disponer de
aguas grises, se podrian llegar a los siguientes objetivos, segun se recoge en la tabla 2.

temporizadores, o de cualquier otro mecanismo similar de cierre automatico, que limiten
el consumo de agua.

- Mecanismos para cisternas de urinarios e inodoros. Las cisternas de inodoros y urinarios
que se encuentren en los edificios y construcciones deberan disponer de un mecanismo
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que dosifique el consumo de agua limitando las descargas. En las cisternas de los
inodoros de edificios de uso publico ya equipados con estos mecanismos debera
colocarse un rétulo.

- Las caracteristicas técnicas de los mecanismos de ahorro se dispondran de acuerdo a las
nuevas tecnologias disponibles.

b) Sistemas de recogida de agua de lluvia:

- Todas las construcciones y edificaciones que cuenten con zonas verdes o comunes
deberadn almacenar, a través de un depdsito, las aguas pluviales recogidas en las
cubiertas. En particular, se recogeran las aguas pluviales de azoteas y terrazas del propio
edificio y otras superficies impermeables no transitadas por vehiculos ni personas.

- Los usos aplicables del agua de lluvia recogida seran: riego de parques y jardines,
limpieza de interiores y exteriores, cisternas de inodoros y cualquier otro uso adecuado a
sus caracteristicas.

- El disefo y dimensionado de las instalaciones de aprovechamiento del agua de lluvia
deberan realizarse de acuerdo a las nuevas tecnologias disponibles descritas en el Anexo.

c) Sistemas de separacion de aguas grises.

- Todas las construcciones y edificaciones que cuenten con abasto de agua deberan
separar y almacenar, a través de un deposito, las aguas grises recogidas en lavadores,
lavabos, duchas, baneras y otros. En particular, se recogeran las aguas grises del propio
edificio.

- Los usos aplicables de las aguas grises seran: contraincendios, cisternas de inodoros y
cualquier otro uso adecuado a sus caracteristicas.

6.3 ESPACIOS VERDES

Uno de los pilares del planeamiento urbano es la creacién o ampliacion de los espacios verdes,
ya que estos gozan actualmente de una perspectiva multifuncional en relacién con el cambio
climatico. Por un lado, el aumento de las temperaturas implicara olas de calor mas intensas y un
deterioro de la calidad del aire durante esos episodios, y para estos riesgos una herramienta
para la adaptacion al cambio climatico es dotar de mas espacios verdes. Por otro lado, las zonas
vegetadas son un sumidero de carbono que mitigara los efectos del cambio climatico a nivel
global.

La Ley 7/2021, establece en el articulo 21 que la gestion urbanistica y las intervenciones urbanas
deben incluir medidas que consideren la reduccion de los riesgos en relacion con la adaptacion
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y la mitigacion del cambio climatico. Ademaés, en el articulo 23 se considera la vinculacion del
cambio climéatico con la salud publica, directamente relacionada con la calidad del aire.

En la siguiente tabla 1, se detalla la cobertura verde minima estipulada por el ordenamiento
urbano actual (minimo ordenanza), asi como un valor aconsejado para maximizar los efectos
positivos de la cobertura verde.

ESPACIOS LIBRES ~ SUPERFICIES m? | Cobertura verde (i)
minimo ordenanza | valor
EL1 1767 707 1414
EL2 7116 a5 1603
EL3 7.600 1880 3750
EL4 53.770 14767 10.023
EL5 3612 L1425 2800
EL6 10573 5314 5418
EL7 9173 5504 733
EL-8 >20%(1) 5 656 583 583
EL-9 =20%(2) 2123 226 226
EL-10 >20% 1473 a473 1473
EL | AP 12.322 1.314 1.314
TOTAL E.L. 77 243 35945 61704
% 100,00 % 46,54 % 80,00 %

Tabla 1: Cobertura vegetal Plan Parcial Rehoyas-Arapiles. Fuente: Elaboracion propia.

Los resultados esperados por la implantaciéon de estas medidas son los siguientes:
e Menor efecto "Isla de Calor urbana". Reduccion de la temperatura (° C)

e Mejor calidad del aire. (Menor concentracién de NOX, SOX, 03, PM)

e Mayor biodiversidad. (Aumento de especies que cohabitan espacios verdes)

e Menor riesgo por inundaciones. (Menor caudal en sistemas de pluviales, mayor retencién
por parte de las zonas verdes)

e Menor inversion en red de saneamiento.

e Mayor absorcion de GEI por parte de la masa vegetal. 366 ton CO2 eq. Anuales.
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Con esta finalidad, se proponen las siguientes medidas de aplicacién:

a) El disefio de nuevas zonas verdes de superficie inferior a 500 m? tendra en cuenta los
siguientes porcentajes maximos de ocupacion:

- Praderas: 10 % de la superficie total.

- Arbustos o plantas autéctonas o de bajas necesidades hidricas: 45% de la superficie
total.

- Arboles de bajas necesidades hidricas: 45% de la superficie total.

b) El disefio de nuevas zonas verdes que ocupen 500 m2 o mas tendrd en cuenta los
siguientes porcentajes maximos de ocupacion:

- Praderas: 15% de la superficie total.
- Arbustos o plantas autéctonas o de bajas necesidades hidricas: 40% total.
- Arboles de bajas necesidades hidricas: 45% total.

c) La limitacién del caudal maximo de riego para las zonas verdes de uso publico o privado
de nueva construccion, asi como de las reformadas, se proyectara y ejecutara de modo
que las dosis de riego referidas a su superficie total sean las siguientes:

- Diaria: inferior a 1,8 I/m2.
- Anual: inferior a 2.500 m3/ha.

d) Los horarios de riego durante los meses de junio a septiembre, ambos inclusive, deberan
ser de 20:00 a 10:00 horas. Para las zonas verdes de titularidad municipal, el 6rgano
competente en materia de medio ambiente podra autorizar el riego en horarios distintos
al aqui establecido por razones técnicas u operativas justificadas.

e) En situaciones declaradas de sequia o en periodos de escasez de recursos hidricos, el
Ayuntamiento podra imponer restricciones de riego en zonas verdes.

f) Los sistemas de riego en zonas verdes municipales y en zonas verdes privadas de uso
colectivo de superficie igual o superior a 500 m2 deberan utilizar un porcentaje de aguas
pluviales y/o regeneradas. Ademas, deberd elaborarse un programa anual de
mantenimiento y se aplicaran, como minimo, los siguientes sistemas para el ahorro de
agua:

- Contador de agua especifico para la zona de riego.
- Programadores de riego ajustados a las necesidades hidricas concretas de la plantacion.

- Riego por goteo en las zonas de arbustos y arboladas.
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Con el fin de optimizar el uso del agua, se tendrén en cuenta alguno de los siguientes sistemas:

- Sensores de lluvia, de humedad del suelo y/o de viento, en el caso de que estos factores
puedan modificar las necesidades de riego.

- Sistemas de control y alarma de fugas.
- Aspersores de corto alcance en las zonas de césped.
- Sistemas de prevencion de la escorrentia.

La calidad de las aguas regeneradas debe garantizar el cumplimiento de la normativa sectorial
aplicable, y en concreto, del Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece
el régimen juridico de la reutilizaciéon de las aguas depuradas o norma que lo sustituya.

Pautas de jardineria de bajo consumo de agua a tener en cuenta.
- Respetar la estructura natural del terreno.

- Reducir la superficie ocupada por las especies de elevado consumo de agua, como el
césped, en favor de las formaciones menos exigentes. Seleccionar especies con requisitos
de agua modestos o que, sencillamente, no necesiten riego una vez han arraigado bien.

- Incorporar recubrimientos de suelo que reduzcan las pérdidas de agua por evaporacién,
y que, al mismo tiempo, produzcan agradables efectos estéticos: cubrir algunas
superficies del jardin con materiales como piedra, grava, corteza de arboles, etc.

- Crear zonas de sombra que reduzcan el poder desecante del sol.

- Utilizar sistemas de riego eficiente y distribuir las plantas en grupos con necesidades de
riego similares.

7. ESTUDIO DE MOVILIDAD Y SU RELACION CON LA CIUDAD.

7.1 ESTRATEGIA DE MOVILIDAD.

El émbito de Las Rehoyas y Arapiles se encuentra en una situacion estratégica con respecto a la
ciudad, ya que funciona como charnela entre su zona baja y su zona alta, comunicandolas de
manera directa en el sentido transversal de ésta. Tal y como se puede apreciar en el plano
“em.01 MOVILIDAD MOTORIZADA" perteneciente al Estudio Municipal de Movilidad del PGO-
2012, a nivel municipal se establece una jerarquizacion de la red viaria estructurada por una red
arterial vertebradora complementada por una red urbana que cose los espacios internos
resultantes de la ciudad pespuntando con sus trazos el espacio urbano y colmatando los flujos
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de comunicacién entre sus barrios. Esta red urbana en su llegada al ambito, mediante la calle
Zaragoza, se ve interrumpida debido a que no existe una via con este caracter.

Msjoens. da los conesanes de b red looal

en el FIOGL

del viaric:

[

\/
1,

Debido a todo esto, la disposicion y distribucion de la red viaria exige una logica que facilite,
propicie y estimule dicha comunicaciéon. En este sentido, con respecto a la movilidad exterior
préxima del ambito, habra que disponer las lineas estratégicas necesarias para favorecer esta

tendencia. Para ello, habra que fortalecer y potenciar los puntos de contacto de la trama viaria
exterior con la red viaria principal del &mbito (¢/ Santa Luisa de Marillac), tanto en la parte alta
del entorno colindante con el barrio de Schamann como en la parte baja haciendo lo propio con
el barrio de Miller, prestando especial atencion en los lugares donde la red principal exterior lo
hace.

En el primer caso, la red principal estd compuesta por dos arterias de comunicaciéon que
conectan este barrio con los colindantes. Por un lado, la calle Zaragoza, con una seccién de calle
de doble sentido, con una dimension de plataforma de 16 metros y con un volumen de trafico
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alto, es la via principal de las conexiones rodadas de Schamann. Y, por otro lado, la calle Pedro
Infinito, que tiene un marcado caracter comercial, una seccién de calle con sentido Unico, un
volumen de trafico medio-alto y una dimension de plataforma de 13,00 metros. Ambas vias
conectan el barrio de Schamann con Escaleritas en distintos puntos y, a su vez, éstos con Las
Rehoyas y Arapiles. El resto de la red de movilidad responde a una conformacién de trama
ortogonal con caracter vecinal, con vias de sentido tnico, un volumen de trafico calmado y una
seccion de plataforma de 7,00 metros.

En el segundo caso, estd compuesta por la Carretera del Norte (Calzada Lateral del Norte). Es
una de las vias mas importantes de la ciudad. Tiene una seccion de calle de doble sentido, con
dos carriles para cada uno, una dimensién de plataforma de 16,00 metros y un volumen de
trafico alto. Ademas, es la via principal de conexion de la zona baja de la ciudad (Zona Triana-
Vegueta) con la parte alta de ésta.

Con respecto al contacto con el barrio de Schamann las lineas de recomendaciéon seran las
siguientes:

1. Conectar la red viaria principal exterior con la red viaria principal interior, se prolongara
la calle Zaragoza en ambos sentidos (conforme a las alineaciones del PGO-2012) hasta la
calle Agustina de Aragon.

2. Creacidn de rotonda en el punto de contacto de la calle Agustina de Aragén con la calle
Santa Luisa de Marillac, como punto de distribucién del trafico de entrada al ambito.

3. Con la intervencion sobre la calle Zaragoza, se podra reducir la plataforma de trafico
rodado de la calle Pedro Infinito en su desarrollo desde la calle Jacinto hasta la calle
Zaragoza aumentando las aceras y potenciando la zona comercial.

4. Ampliacion de la plaza Ramon Garcia Padroén, eliminando el trafico de la calle Alceste y
de la calle Gerona en sus tramos finales.

5. Cambio de sentido de la calle Gerona en su tramo correspondiente entre las calles Santa
Luisa de Marillac y Alceste.

6. Con la finalidad de dotar de mayor afluencia la calle Virgen de Loreto se plantea cambiar
el caracter de la calle Agustina de Aragén convirtiéndola en rodonal en el tramo
comprendido entre la calle Voluntad y la calle Zaragoza, permitiendo solamente el
acceso a los garajes existentes, y cambiar el sentido de la calle Voluntad en este tramo.

7. Disposiciéon de la calle Misericordia de doble sentido en el tramo que se encuentra entre
la calle Pedro Infinito y la calle Virgen de Loreto, potenciando este punto como entrada a
la plataforma superior.

8. Prolongacién de la calle Virgen de Loreto hasta la calle Santa Luisa de Marillac,
estableciendo la conexién principal de la plataforma superior con la calle principal de la
red viaria.
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7.2 RED VIARIA PROPUESTA.

La propuesta de movilidad en el ambito parte de una concreta jerarquizacion del viario y de la
potenciacion de las comunicaciones y conexiones internas entre las diferentes plataformas del
ambito. Dara respuesta, a su vez, a la casuistica existente en su entorno préximo, expresado en
el punto anterior.

El conjunto del viario del sector estara conformado en base a la disposicion de una via principal,
dos vias secundarias, dos vias complementarias y dos vias suplementarias. Ademas, contara con
una red continua de recorridos peatonales. Todo este entramado enhebrara el ambito en su
conjunto y, a su vez, a éste con el exterior.

JERARQUIA VIARIA

Por un lado, la via principal del &mbito sera la calle Santa Luisa de Marillac que vinculara en
ambos sentidos y de manera directa la parte alta con la parte baja del ambito. Funcionard como
columna vertebral de los flujos rodados comunicativos, no solamente del ambito sino también
de la ciudad en este punto. El disefio de la red viaria planteada conserva la calle Santa Luisa de
Marillac, reforzando su caracter estructural dotdndola con doble sentido para suplir la
eliminacién de la calle Virgen de La Paloma. Dicho vial mantiene caracteristicas muy similares a
las actuales, conservando practicamente su trazado y sus rasantes, variando ligeramente en
alineaciones y anchos.

En este sentido, se dispondra también una red secundaria que, de manera cooperativa con
ésta, conectara cada plataforma a la via principal. En la plataforma superior, la calle Virgen de
Loreto se vincularad de manera directa con esta via prolongando su trazado, consiguiendo que el
barrio de Schamann tenga un acercamiento mas efectivo con Las Rehoyas. Del mismo modo, en
la plataforma inferior se dotard de mayor entidad a la via de servicio, que en la actualidad se
desdobla de manera puntual a la carretera Calzada Lateral del Norte, continuando su trazado y
haciéndolo continuo desde la entrada al parque Las Rehoyas hasta la rotonda, conectando asi el
barrio con la calle Santa Luisa de Marillac de manera mas fluida y comoda

A su vez, y con el fin de establecer y favorecer la comunicacién hacia el interior de las
plataformas se dispondra una red complementaria que coadyuve a la red principal y a la red
secundaria para absorber los movimientos multidireccionales necesarios en el interior del sector.
Esta red complementaria estard compuesta por dos vias (Vial 4 y Vial 6), y se apoyaran
directamente en la red secundaria. También actuarad como apoyo al trénsito peatonal y su uso se
prevé que sea principalmente para residentes y para vehiculos de carga y descarga de los locales
comerciales y dotaciones.

Finalmente, y con el fin de completar las comunicaciones rodadas, se dispondran unas vias que
terminaran de colmatar los flujos rodados del sector. Estas vias pertenecerén a la red viaria
suplementaria.
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Con respecto a los recorridos peatonales, la propia conformacion y disposicién de los espacios,
la distribucion de la trama y reduccion de la presencia del trafico rodado permitiran la existencia
de una red peatonal continua.

EEETTITTTTTY Trrpeery

En definitiva, el trazado viario dispuesto responde a la premisa de conexién entre los espacios
libres interiores del ambito y los barrios colindantes. Mediante este trazado, si bien se contintan
distinguiendo las tres zonas claramente diferenciadas, y que a su vez se corresponden con las
tres plataformas descritas en el documento de informacién: superior, intermedia e inferior, se
consigue una mayor vinculacién entre ellas.

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

7.2.1 Secciones tipo de viales

Las secciones tipo de viales responden a la jerarquia utilizada, segun sean principales,
secundarias, complementarias o suplementarias. Ademas, se les caracterizard de aspectos
especificos en relacion a su importancia con respecto al flujo que acogeran. Las secciones tipo
de viales mas generalizadas se basan en anchos de 17,00 metros en las principales y 12,00
metros en las calles secundarias y 8,00 metros en las complementarias.

La seccion de la via principal del sector respondera a las dimensiones necesarias para acoger
flujos de trafico medios-altos. Esta tendra una seccion media total de 17,00 metros de ancho y
contard con dos carriles de trafico rodado de 3,50 m cada uno y aceras de 3,00-5,00 metros a
ambos lados, con bandas de aparcamiento de 2,20 metros de ancho.

Las dos vias secundarias, con unos flujos de trafico medio, tienen una seccion media total de
12,00 metros, y estaran compuestos por un solo carril de 4,00 metros y aceras de 4,00 metros a
ambos lados, incluyendo dentro del ancho de la acera, bandas de aparcamiento de 2,20 metros
de ancho intercaladas.

Las vias complementarias responden a secciones compuestas por un solo carril de 4,00 metros
y aceras de 4,00 metros a ambos lados, lo que les otorga una seccién media total de 8,00
metros. Ademas, su conformacion respondera a las caracteristicas de plataforma Unica lo que
facilitara de manera sinuosa la transicién hacia los espacios libres colindantes.

Por Ultimo, cada una de las secciones de las vias pertenecientes a la red suplementaria sera
especifica seguin su situacion. El vial 8 tendra una seccién media total de 4,00 metros, y estara
compuestos por un solo carril de 4,00 metros y aceras de 2,50 metros a ambos lados. La seccion
del vial 9 estard compuesta por un carril de 4,00 metros de ancho y dos aceras de 2,50 metros
cada una lo que le confiere una dimension total de 9,00 metros. Por otro parte, los viales 10 y
11 responden a la misma seccién ya que tienen el mismo caracter y finalidades similares. Debido
a que son la entrada y salida del aparcamiento subterraneo estaran compuestas solamente por
un carril de 3,00 metros de ancho.

Por otro lado, la carretera Calzada Lateral del Norte en su tramo incluido dentro del &mbito del
plan parcial, sufre una reordenacion especifica, mejorando medianas ajardinadas, potenciando
las conexiones peatonales con el barrio del otro lado Miller Residencial y Los Angeles de San
Rafael, donde existen equipamientos importantes como, por ejemplo, el Centro de Salud.

Se conserva y se potencia la conexion con el barrio de Cruz de Piedra por medio del vial 8,
existente en la actualidad conservando la misma seccién, y con la conformacién del vial 9, que
tendra una seccién similar a la de las vias complementarias, y cuya finalidad es propiciar una
conexion con esta zona residencial, donde también existen equipamientos de dmbito vecinal,
como son Centros de Ensenanza Media y de Formacién Profesional, asi como, equipamientos
deportivos.

Plan Parcial de Rehabilitacién “Rehoyas-Arapiles” Mayo 2021 | P4gina 64

do electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | P4agina 66 de 86

: AFCQBZMFCB6E9HWRFEXXKGH37 |



Los viales rodados en el documento del Plan Parcial estan seiialados como:
o Vial 1: Vial de servicio de Miller paralelo a la Ctra. del Norte por el margen izquierdo.
o Vial 2: Carretera General del Norte (Calzada Lateral del Norte).

o Vial 3: Vial de servicio de Las Rehoyas paralelo a la ctra. Calzada Lateral del Norte por el
margen derecho (Red Secundaria).

o Vial 4: Vial que discurre entre los espacios libres EL-6 y EL-7 y une el vial 5 con la
carretera del Norte (Red Complementaria).

o Vial 5. Calle Sta. Luisa de Marillac (Red Principal).
o Vial 6: Vial de acceso a las edificaciones de la zona alta (Red Complementaria).

o Vial 7: Vial norte colindante con el nucleo de Schamann, actual calle Virgen de Loreto,
que va desde la calle Misericordia hasta la calle Voluntad, donde conecta con la calle
Santa Luisa de Marillac (Red Secundaria).

o Vial 8: Vial colindante con la zona de Cruz de Piedra, coincidente con la actual calle
Farmacéutico Pedro Rivero (Red Suplementaria).

o Vial 9: Vial dispuesto como prolongacién de la ¢/ Joaquin Belén (Red Suplementaria).
o Vial 10: Vial de entrada al aparcamiento situado en el EL/AP-1 (Red Suplementaria).

o Vial 11: Vial de salida al aparcamiento situado en el EL/AP-1 (Red Suplementaria).

7.2.2 Aparcamientos

La situacion de colindancia con el Parque Las Rehoyas plantea la necesidad de localizar un
aparcamiento subterrdneo, de facil acceso desde el exterior del ambito, para los usuarios de
dicho parque. Por ello, se proponen aparcamientos bajo rasante en el espacio libres EL/AP 01.
En este sentido, y favoreciendo el acceso directo sin necesidad de acceder al barrio se planteara
la entrada al aparcamiento desde la via de servicio (Vial 3), facilitando la entrada al mismo
desde el exterior del sector.

Este aparcamiento ayudara a igualar las rasantes entre el parque Las Rehoyas y el interior de la
plataforma intermedia, sin necesidad de rellenar esos 5-6 metros de diferencia entre las cotas
actuales, pudiendo tener, en una planta bajo rasante, una capacidad aproximada de 362 plazas
de aparcamiento.

Por otro lado, se garantiza al menos una plaza/vivienda en todos los edificios a construir, tanto
residenciales como de dotaciones, conforme a la normativa del PGO-2012 y al articulo 138 de la
Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, que
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establece en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable 1 plaza por vivienda, o bien por
cada 100 m2 de edificaciéon para otros usos. Por tanto, serd necesario al menos 1.707 plazas en
relacion al nimero de viviendas, mas 164 plazas debido a la edificabilidad complementaria y 52
plazas de la edificabilidad dotacional, suponiendo la dotacién minima un total de 1.922 plazas.

Asimismo, atendiendo a los mismos parametros, en las parcelas exclusivas de uso dotacional se
dispondran un total de 532 plazas de aparcamiento siendo 362 de ellas en aparcamiento
publico bajo rasante, 127 en la parcela dotacional DOT-4 de uso Educativo y un total de 44 para
la parcela DOT-5 de uso Servicios Comunitarios.

A esta dotacién, se le anadirdn un niimero aproximado 599 plazas al aire libre anexas a la red
viaria, tal y como se recoge en el plano de ordenacién 02.06.01 “Red viaria. Aparcamientos,
movilidad y sefalizacion”. De éstas también se cumplird una reserva para personas con
movilidad reducida de una por cada cuarenta plazas (un 2,5%), de acuerdo con la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados.

Con respecto a las plazas de aparcamiento para personas de movilidad reducida (PMR)
obligatorias fuera de la red viaria vendran definidas en los proyectos de cada edificacion.

Con todo ello, el total de plazas de aparcamiento ubicadas en el ambito es de 3.054 plazas.

N.2 PLAZAS
SUPERFICIE
= LONGITUD n.g N.2 PARA PMR
LA CION {m) cu:?:"ri?m viviendas | APARCAMIENTOS | ENLARED
VIARIA
Uso residencial - - 1.707 1.707 -
Uso complementario - 16.384,00 - 164 -
PARCELAS -
RESIDENCIALEs | _Uso dotacional | DOT-6 3.152,00 - 32 5 -
Uso dotacional | DOT-7 - 2.009,00 - 0| -
TOTAL { en parcela residancial) 1.922 -
EL/AP - 9.049,00 - 362 -
PARCELAS DoT-4 E 12.660,00 E 127 E
DOTACIONALES DOT—-5 - 4.380,00 - 44 -
TOTAL PLAZAS [en parcela dotacional) L3z
Calle Virgen de
Loreto 580,00 - - 232 3]
Calle Santa Luisa
VIARIO de Marillac 317,00 ) B 207 3
Vial V3 400,00 - - 160
TOTAL {en viario & a're litoe) 599 15
TOTAL | dmbito) 3.054
Plan Parcial de Rehabilitacién “Rehoyas-Arapiles” Mayo 2021 Pagina 65

e

do electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | P4gina 67 de 86




7.2.3 Zonas de estancia y movilidad peatonal

La légica en la distribucién de las dotaciones en el &mbito responde a una busqueda de mejora
de la escena urbana y al aumento y equidistribucién de la afluencia de personas en los
diferentes sectores del mismo. Si bien la zona de mayor afluencia sera con toda probabilidad la
zona baja, correspondiente a la plataforma inferior e intermedia, se situaran las dotaciones en
base al caracter de cada sector de manera que todos puedan disponer de diferentes ofertas. En
este sentido, en estas plataformas situadas por debajo de la calle Santa Luisa de Marillac se
dispondran cuatro dotaciones y en la plataforma superior se situaran tres dotaciones facilitando
el acceso a las mismas en todo el ambito.

Por otro lado, con la reordenacion de la carretera Calzada Lateral del Norte y la creacion de
pasos peatonales en superficie, situados cercanos a los cruces de las vias transversales y que
atraviesan las medianas ajardinadas, se prevé una mayor afluencia peatonal con el barrio
residencial de Miller Bajo, situado en el borde opuesto de la via. Estos pasos peatonales, a su
vez sirven para aminorar la velocidad del trafico rodado en dicha Carretera haciendo mas
asequible que los peatones transiten con mayor tranquilidad y comodidad, sin temor a la
velocidad que alcanzan actualmente los vehiculos en la zona.

Las pendientes maximas se producen en las calles transversales a las curvas de nivel como es el
caso de conexidn entre el EL-9 y la Calle Santa Luisa de Marillac que, ademas de un sistema de
rampas accesibles, se resolvera con escaleras.

En cuanto a la accesibilidad se ha tratado de mantener en todos los recorridos longitudinales
pendientes inferiores o entorno al 6%.

Pendientes en calles principales:

- Vial 1: med. 2,77. max. 5,45 % (Vial de servicio de Ctra. Calzada Lateral del Norte
paralelo a Miller)

- Vial 2: med. 2,77. max. 5,45 % (Ctra. Calzada Lateral del Norte)

- Vial 3: med. 2,77% max. 5,45 % (Vial de servicio de Ctra. Calzada Lateral del Norte
paralelo a Las Rehoyas)

- Vial 4: med. 3,69 % - max. 6,01%

- Vial 5: med. 3,70 % - max. 5,63 % (c/ Sta. Luisa de Marillac)
- Vial 6: med. 6,11%. max. 8,31 %

- Vial 7: med. 6,01%. max. 10,71 %

- Vial 8: med. 3,06%. max. 5,44 % (c/ Farmacéutico Pedro Rivero)
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- Vial 9: med. 3,43% max. 3,58 % (Prolongacion c/ Joaquin Belén)
- Vial 10 med. 3,68 %. max. 5,04 % (Entrada al aparcamiento)

- Vial 11 med. 9,60 % max. 11,63 % (Salida al aparcamiento)

7.2.4 Red de transporte publico. Conexiones con el resto de la red

El servicio del transporte publico de la Ciudad de Las Palmas de Gran Canaria, lo cubre,
fundamentalmente la empresa Municipal “Guaguas Municipales”, con distintas lineas en
funcion del destino del viajero.

La red viaria del Plan Parcial tal como estd disefiada permite el acceso al servicio actual de
transporte publico de “Guaguas Municipales”, donde ademas de las actuales paradas de
viajeros, se podria completar con algunas mas por el interior en caso necesario. La localizacién
de las nuevas paradas responderd a la mejora de la accesibilidad del ntcleo favoreciendo que no
sea necesario recorrer mas de 150 metros desde ningun lugar para acceder a las paradas de
transporte publico.

Las paradas actuales estan situadas en las dos vias principales, en la carretera Calzada Lateral del
Norte y en la calle Santa Luisa de Marillac, al margen de otras paradas en las proximidades de
Cruz de Piedra y de la calle Pedro Infinito. Asimismo, y debido al nuevo caracter que se le otorga
a la calle Virgen de Loreto, como vinculacién principal entre Arapiles y la principal arteria de
conexion entre la plataforma superior y las inferiores (¢/ Santa Luisa de Marillac) se situaran dos
paradas de guagua al comienzo y al final de la misma, tal y como se indican las nuevas paradas
propuestas, tal como se indica en el plano 02.08 “Propuesta de Movilidad”.

7.2.5 Uso de los espacios publicos, funcionalidad de acuerdo a las pendientes de

calles, areas de descanso, carga y descarga, aparcamientos, areas comerciales
y otros usos

Las dotaciones se hayan situadas a lo largo de la franja intermedia del sector de forma
equitativa, de manera que puedan cubrir un radio de accion mayor facilitando el acceso a un
mayor numero de habitantes. En especial, la nueva localizacion de dos dotaciones de gran
importancia como son el colegio y la dotacion para uso de servicio comunitario, en el centro del
sector y entorno a espacios libres con pendientes maximas del 3,70%, mejoran sustancialmente
su funcionalidad y le dan mayor y mejor alcance para la poblacién favoreciendo y facilitando su
acceso a todos los sectores de la poblacion. Ademas, la disposicion de estas dotaciones,
colindantes a espacios libres y a una via de caracter residencial favorece el medio ambiente
urbano.
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Por otro lado, en lo que a los espacios libres se refiere, a pesar de encontrarse situados en
ladera, para su disefo y mayor funcionalidad se prevé plataformas horizontales, comunicadas
entre si por sendas peatonales en rampas y escaleras.

Para uso de la zona alta, se han ubicado tres piezas dotacionales de uso servicio comunitario,
designados como DOT-1, DOT-2 y DOT-3 que, aprovechando la pendiente, quedaran
semienterrados destinando la cubierta de los mismos como espacios libres a modo de
miradores.

En cuanto a la localizacion de la actividad complementaria, ésta se distribuye de manera
homogénea por el ambito en funcién de la poblacion de cada plataforma. De esta manera, se
mejora y se enriquece la escena urbana, ya que al localizarlos junto a los espacios libres y en las
plantas bajas de los bloques, fomenta que todos estos espacios libres sean activos. Gracias a lo
cual, se propicia el aumento de la afluencia de personas en todos los rincones del ambito.

7.2.6 Soluciones de continuidad del nuevo espacio con la ciudad existente

La propuesta del plan parcial estd basada desde el propio Plan General, en la prioridad de
integrar el espacio nuevo urbanizado con el entorno que le rodea. Se han potenciado los
accesos y las comunicaciones con el resto de las vias principales de la zona, y, en especial, se ha
propuesto la elevacion de la topografia de la zona baja para lograr que se iguale con la
plataforma del Parque Las Rehoyas.

Ademéas de dicha mejora topografica, también se ha abierto la urbanizacién hacia dicho
espacio, con lo que la zona baja de dotaciones y espacios libres del Plan Parcial plantea una
continuidad o expansién del espacio libre del Parque Las Rehoyas.

De esta forma se elimina la barrera fisica que supone la vaguada interior del barrio situada a
unos 5 y 6 metros por debajo de la rasante del parque Las Rehoyas, asi como la pantalla que
forman los bloques lineales que dan la espalda al Parque, logrando una nueva area urbana
abierta a los espacios circundantes.

8. PLAN DE ETAPAS.

8.1 PROGRAMACION DE LA EJECUCION DE LAS VIVIENDAS

No cabe duda que nos encontramos ante el reto de llevar a cabo una operacion urbanistica de
gran complejidad, ya que, para que su ejecucion sea una realidad, es necesario contemplar toda
la problematica expuesta en los apartados iniciales del presente plan parcial, extraida del
resultado de la encuesta.
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Es materialmente imposible plantearse ejecutar este plan parcial con una sola actuacién, tanto
por la inviabilidad del realojamiento de la poblacién actual, como por indisponibilidad
presupuestaria para afrontarlo, y, por tanto, no queda otra alternativa que plantearse un plan
de etapas en fases condicionadas por el realojamiento progresivo de la poblacion y sujetas a los
programas nacionales de viviendas, que suelen ser a su vez cuatrienales, y a la ejecucion paralela
de la urbanizacion.

Es importante también tener en cuenta que la reposicion de las viviendas lleva aparejado la
ejecucion progresiva de la urbanizacién, asi como las dotaciones imprescindibles, lo cual supone
un handicap sustancial, que condiciona cada una de las fases de ejecucidon, y que
inevitablemente obligara ejecutar las calles por tramos, que permitan dar servicio a los edificios
mas inmediatos seglin se vayan promoviendo.

Por tanto, es ineludible plantearse una ejecucion a largo plazo, que estimamos precisa de al
menos un periodo no inferior a DOCE ANOS, todo ello contando con la posibilidad de promover
previamente alguna parcela municipal de vivienda de VPO en el exterior, que ayude a la
restitucion, evitando traslados provisionales, y que, a su vez, sirva para realojar los ocupantes de
las viviendas que no tienen cabida en el area.

Como ya hemos comentado en apartados precedentes, debido a la alta densidad de poblacion
actual, junto con la carencia de espacios libres y dotaciones, asi como a la necesidad de liberar
suelo para cumplir con las nuevas exigencias, articulo 138 de la Ley 4/2017, resulta
materialmente imposible conseguir restituir dentro del ambito las 2.558 viviendas existentes y,
por tanto, se hace necesario reubicar viviendas en otras zonas de la ciudad que nos permita
cubrir el déficit de reposicion de la totalidad de las viviendas.

Esta necesidad motiva que el Ayuntamiento haya iniciado la modificacion del PGO para
reubicar, en el sistema general de espacios libres SG-31 Parque Las Rehoyas, una parcela
residencial con capacidad para 148 viviendas. Y ello, porque es necesario que la totalidad de las
viviendas previstas a restituir en la fase inicial del proceso se trasladen, evitando situaciones que
se repiten en todos estos procesos de reposicion, donde al quedarse inmuebles con viviendas
tapiadas porque se han reubicado y otras en uso porque no se han querido trasladar, se
ralentiza el proceso, a la vez que supone un incremento de la inseguridad en estos inmuebles.

Por otro lado, se cuenta también con patrimonio municipal de suelo en otras parcelas
disponibles, como son en la calle Doctor Chiscano (zona trasera del Hospital Dr. Negrin), en
Tamaraceite Sur, en Pepe Concalvez y en Leon y Castillo.
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8.2 FASES DE LA REPOSICION DE VIVIENDAS

En estas fases se describe el orden de ejecucion de las parcelas residenciales, para ir reubicando
de forma progresiva las viviendas a demoler, sin necesidad de traslados provisionales ni
definitivos de los residentes, a otras areas de la Ciudad.

Como criterios generales para establecer las fases se han tomado los siguientes:

- Tratar de reponer las viviendas en la misma zona, y, en la medida de lo posible lo mas
préximo al bloque de su vivienda actual.

- Mantener el colegio actual activo durante todas las fases hasta que se ejecute el nuevo.
- Reponer el mayor nimero de viviendas posibles dentro del &mbito.

El criterio general para entender las imagenes que se insertan a continuacién de las distintas
fases, es el siguiente:

- En color rojo, se representan las edificaciones existentes a demoler, una vez trasladados
sus propietarios a las nuevas viviendas.

- En azul, se representan las nuevas edificaciones a ejecutar antes de proceder a las
demoliciones.

- Siguiendo la misma ldgica de colores en los viarios tenemos que las lineas de puntos
rojos indican los viarios que se eliminaran en cada fase.

- Y en color azul, el viario nuevo a ejecutar en cada fase.

- Los espacios libres que se irdn creando apareceran con una malla ortogonal de color
verde.

- Asimismo, las plataformas de transito irdn dispuestas con la misma malla ortogonal,
pero de color gris.

El orden en cada fase siempre sera:
1. Construir nuevas
2. Demoler antiguas.

Inevitablemente en cada fase se ejecutard la urbanizaciéon adyacente a cada edificio con sus
correspondientes infraestructuras para que se puedan poner al uso de forma definitiva, con la
accesibilidad totalmente resuelta.

Existen un total de 2.558 viviendas en el area de intervencion.

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

El Plan Parcial, sélo tienen cabida para 1.707 viviendas que, si le sumamos las 148 viviendas de
la parcela externa situada en el Parque Las Rehoyas, tras la modificacion del planeamiento,
podriamos restituir un total de 1.855 viviendas.

En resumen, se ejecutan y se restituyen, en el &mbito, 1.855 viviendas por el orden adoptado
para cada una de las fases.

FASE 0: Exterior al Plan Parcial. Construccidon de 148 viviendas en el Parque Las Rehoyas en
sustitucion de la misma cantidad de viviendas que se demuelen.
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El proceso de reposicion comienza en el Parque Las Rehoyas donde se ejecutard un edificio de
148 viviendas para trasladar las familias que viven en las 148 viviendas situadas en los bloques
senalados (bloques 15y 16 de la calle Santa Luisa de Marillac y bloque 10 de la calle Santa
Maria de la Cabeza).

Si bien en esta fase se reubicaban en el Parque Las Rehoyas el 100% de las viviendas a demoler,
en las siguientes fases (ya dentro del dmbito del Plan Parcial) se restituiran el 70% de las
mismas, debiéndose reponer el 30% restante en suelos externos previstos por el PGO bajo la
calificacion de Vp.
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FASE 1: Construccion de 242 viviendas y demolicién de 346 viviendas.
1.913 m2 dotaciones de uso servicios comunitarios y 1.636 m2 de uso complementario.
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Una vez obtenido el nuevo solar (parcela P13), junto con el vacio existente (parcela P15, espacio
libre en el colegio actual), se inicia la primera fase dentro del &mbito del Plan Parcial, con el
objeto de conseguir en los primeros anos la ampliacién del Parque Las Rehoyas el cual crecera
12.322 m? aumentando considerablemente las zonas verdes del barrio y ganando espacio de
esparcimiento y de convivencia para la ciudadania, garantizando también la continuidad del
propio parque hacia el barrio al subir la rasante con la ejecucion de un parking publico
subterrdneo de la misma superficie. Todo ello construido en los afos posteriores a la
demolicion.

Los bloques de reposicion en esta fase se ubicaran en las siguientes parcelas:
a) Construccion de la parcela P13, nuevo solar obtenido del traslado de la fase anterior.

b) Ocupacién parcial de la cancha del colegio CEIP Las Rehoyas, donde se construird la
parcela P15.

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

De esta forma se obtienen 242 viviendas, reponiendo el 70% de las viviendas demolidas (346
viviendas).

Los bloques demolidos en esta fase son el B4, B5 y B6 (situados en la calle Montejurra), el B7 y
B8 (situados en la calle Virgen de Begona), el B9 (situado en la calle Santa Maria de la Cabeza) y
el B17 (situado al final de la calle Santa Luisa de Marillac).

En esta fase, al igual que en todas las siguientes, lo que se propone es continuar la construccion
de viviendas en los espacios que se van liberando de los bloques previamente demolidos, siendo
este proceso practicamente el mismo para toda la reposicion en el resto de las fases.

Asimismo, junto con la reposicion de viviendas se iran ejecutando los espacios libres y las
dotaciones que correspondan en cada fase. La planta baja de la parcela P13 suponen 1.913 m2
construidos destinados a usos dotacionales de servicios comunitarios y la planta baja de la
parcela P15 aportara 1.636 m2 de uso comercial.

FASE 2: Construccion de 270 viviendas y demolicion de 386 viviendas.
3.152 m2 de dotaciones de uso servicios comunitarios, 1.488 m2 de uso complementario
y 12.322 m2 de espacios libres.
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En esta fase se demolerédn 386 viviendas, necesitando entonces 270 viviendas nuevas (70% de
386). En cuanto al viario, se demolera el final del tramo de la calle Santa Maria de la Cabeza a
su llegada a la Plaza del Escorial, el tramo de la calle Virgen de Candelaria comprendido entre la
Calle Virgen de Loreto y Virgen de Guadalupe, la calle Virgen de los Volcanes y el comienzo de
la calle Virgen de Guadalupe hasta la calle Virgen de la PeRa.

Una vez demolidos los bloques de la fase anterior se ejecutara el espacio libre EL/AP-01 (12.322
m2) que supondra la ampliacion del actual Parque Las Rehoyas junto con un parking publico
subterrdneo que garantice la continuidad entre ambos ambitos, a la vez que, dota la zona de
aparcamientos para la poblacion del resto del municipio que utiliza los servicios que ofrece este
sistema general.

Al igual que en la fase anterior, se siguen edificando los espacios existentes (zonas ajardinadas y
aparcamientos en superficie junto al barrio de Schamann y Poligono Cruz de Piedra).

Los bloques de reposicion en esta fase se ubicaran en las siguientes parcelas:

a) Parcela P12, ubicada en el espacio libre y aparcamiento existente en el comienzo de la
calle Santa Maria de la Cabeza.

b) Parcela P17, ubicada en el espacio colindante con el barrio de Cruz de Piedra.

c) Parcelas P1y P2, ubicadas ambas al comienzo de la calle Virgen de Loreto, en el espacio
libre y aparcamiento existente, en el cruce con la calle Virgen de Guadalupe, en el barrio
de Arapiles.

En esta fase se ejecutan 270 viviendas (70% de las 386 demolidas).

Los bloques demolidos en esta fase son el B26 y B27 (ubicados en la calle Virgen de Guadalupe),
el B28 (situado en la calle Virgen de la Candelaria), el B29 y B30 (situados en la calle Virgen de
Los Volcanes), todos ellos en el barrio de Arapiles. Por otro lado, en el barrio de Las Rehoyas, se
demoleran los bloques B41 (situado al final de la calle Santa Maria de la Cabeza), los bloques
B35 y B37 (el primero situado en la Plaza del Escorial y el segundo en la calle Virgen de Las
Angustias) y el bloque B31 (localizado al comienza de la calle Virgen de Lourdes). Finalmente, en
la zona contigua al barrio de Cruz de Piedra los bloques B1, B2, B3, B4 y B5 (situados todos en
la zona baja de la calle Santa Luisa de Marillac).

Asimismo, junto con la reposicién de viviendas se ejecutaran dotaciones ubicadas en las dos
primeras plantas de la parcela P12 lo que supondran un aumento de 3.152 m2 construidos
destinados a usos dotacionales de servicios comunitarios y la planta baja de la parcela P17
destinada a uso comercial con una superficie de 854 m2 construidos.

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

FASE 3: Construccion de 199 viviendas y demoliciéon de 282 viviendas.
4.320 m2 de dotaciones de uso servicios comunitarios, 1.705 m2 de uso complementario
y 1.767 m2 de espacios libres.
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En esta fase se demoleran 282 viviendas y requerird reponer 197 viviendas (70% de 282).
Respecto al viario, se demoleran el primer tramo de la calle Virgen de Monserrat y la calle Yuste,
ademas de la calle Virgen de la Pefia en el barrio de Arapiles.

Gracias a la nueva disposicion de los bloques residenciales se ganaran 1.767 m2 de espacios
libres en el barrio de Arapiles, iniciando la conformaciéon de un eje verde en este enclave.
Asimismo, se reubicara la parcela de uso religioso, localizdndola en una posicion mas céntrica y
rodeada de espacio libre, con una superficie construida de 2.920 m2.

Los bloques de reposicion en esta fase se ubicaran en las siguientes parcelas:

a) Parcela P16, ubicada en el cruce de la calle Farmacéutico Pedro Rivero y la calle Santa
Luisa de Marillac

b) Parcela P3y P8 ubicadas colindantes al espacio libre EL-01, en el barrio de Arapiles.

c) DOT - 05, reubicando la parcela religiosai, situandola al lado de la parcela P12.
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Los bloques demolidos en esta fase son el B31 y B32 (ubicados en la calle Virgen de la Pena), el
B33 (situado al final de la calle Virgen de Guadalupe), el B19 y B21 (situados en las calles Yuste y
Virgen de Monserrat, respectivamente), y el B23 y B25 (ambos situados en la calle Virgen de
Candelaria) todos ellos en el barrio de Arapiles. Por otro lado, en el barrio de Las Rehoyas, se
demolera el bloque B9 (situado en la Carretera Calzada Lateral del Norte al lado de la rotonda).
Por Ultimo, en la zona contigua al barrio de Cruz de Piedra los bloques B6, B7 y B8 (situados
todos en la zona baja de la calle Santa Luisa de Marillac).

Asimismo, junto con la reposicién de viviendas, al lado de la parcela P12, que dispondra de dos
plantas de dotacional con una superficie construida de 4.320 m2.

FASE 4: Construccion de 317 viviendas y demolicion de 456 viviendas.
3.122 m? de uso complementario y 2.116 m2 de espacios libres.
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Respecto al viario, se demoleran la calle Virgen de la Paloma, el primer tramo de la calle Virgen
de la Macarena, primer tramo de la calle Virgen de Monserrat, el primer tramo de la calle
Tormento, lo que resta por derruir de las calles Virgen de la Candelaria, Virgen de Monserrat y
Virgen de Guadalupe y la calle Virgen del Sagrario, todas en el barrio de Arapiles. Ademas, la
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calle Virgen de Lourdes, en el barrio de las Rehoyas, paralela a la carretera Calzada Lateral del
Norte.

Por medio de estas nuevas disposiciones se obtendran 3.122 m? de Espacios libres en el barrio
de Arapiles totalmente vinculado a la vida del barrio y a los bloques residenciales como en fases
anteriores, continuando con la generacion del eje verde.

Los bloques de reposicion en esta fase se ubicaran en las siguientes parcelas:

a) Parcela P18, localizada al comienzo la calle Santa Luisa de Marillac, colmatando asi los
bloques residenciales situados colindantes a Cruz de Piedra.

b) Parcela P4, P5, P9y P10, vinculadas al espacio libre EL-02, en el barrio de Arapiles.

En esta fase se ejecutan un total de 317 viviendas para reponer 319 viviendas (70% de las 456
demolidas). En este caso tendriamos un déficit de 2 viviendas que estaria cubierto con las 2
viviendas de mas construidas en la fase anterior. Los bloques demolidos en esta fase son el B24
(ubicado en la calle Virgen del Sagrario), el B20 y el B22 (situados en la calle Virgen de
Monserrat), el B18, B4, B5 y B6 (situados en la calle Virgen de la Paloma), el B3 (en la calle Santa
Luisa de Marillac). Por otro lado, en el barrio de Las Rehoyas, se demolera el bloque B43
(situado en la calle Santa Maria de la Cabeza). Por ultimo, en la calle Virgen de Lourdes se
demoleran los bloques B10, B11, B12, B13, B26, B27 y B28.

Asimismo, junto con la reposicion de viviendas, se ejecutara el vial V6 en la zona de Arapiles
correspondiente al anillo de circulacién residencial que dara acceso rodado a los bloques de esta
zona. Y los viales V8 y V9 que haran lo propio con las parcelas P16, P17 y P18, ademas de
favorecer la conexién con el barrio de Cruz de Piedra.
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FASE 5: Construccion de 346 viviendas y demolicion de 491 viviendas.
2.050 m? de dotaciones, 3.502 m? de uso complementario y 15.450 m? de espacios libres.
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Respecto al viario, se demoleran el final de la calle Virgen de la Macarena, se terminara de
demoler la calle Virgen de la Cabeza, la calle Montejurra y la calle Virgen de Lourdes. Ademas,
se comenzara a demoler la calle Virgen de Fatima.

En esta fase, se obtendran 15.450 m2 de espacios libres.
Los bloques de reposicion en esta fase se ubicaran en las siguientes parcelas:

a) Parcela P19 situada al comienzo la calle Santa Luisa de Marillac, en el encuentro con la
carretera Calzada Lateral del Norte.

b) Parcela P6, P7 y P11, vinculadas al espacio libre EL-03, en el barrio de Arapiles.

En esta fase se ejecutan un total de 346 viviendas para reponer 344 viviendas (70% de las 491
demolidas). Los bloques demolidos en esta fase son el B10 y B11 (ubicados en la calle Virgen de
la Macarena), el B1, el B2, B9, B12, B13 y B14 (situados en la calle Santa Luisa de Marillac), el
B37, B38 y B39 (en la calle Montejurra) y el B42 en la calle Santa Maria de la Cabeza. Por otro
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lado, los bloques B14, B20, B30 y B34 (ubicados en la calle Virgen de Fatima) y el bloque B30 de
la calle Virgen de Lourdes.

Asimismo, junto con la reposicion de viviendas, se ejecutard el comienzo del vial V4
correspondiente al anillo de circulacién residencial que dara acceso rodado a los bloques de esta
zona. Ademas, se prolongard la calle Virgen de Loreto hasta su encuentro con la calle Santa
Luisa de Marillac con el fin de conectar de manera directa la parte alta y baja del &mbito.

FASE 6: Construccion de 140 viviendas y demolicion de 195 viviendas.
10.128 m? de dotaciones, 1.604 m? de uso complementario y 13.924 m? de espacios libres.
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Respecto al viario, se demolera el final de la calle Virgen de la Fatima.

En esta fase, se obtendran 13.924 m?2 de espacios libres en el barrio como pieza de colmatacion
del eje verde propuesto. Se reubicard la parcela educativa en un punto mas céntrico del barrio
ademas de otorgarle una mayor superficie de espacios al aire libre (10.128m?). La conformacién
final de la parcela educativa se realizara en la siguiente fase. En esta primera fase se ejecuta el
colegio en una parcela de 8.938 m2 (que cumple con los requisitos de superficie para el
desarrollo de un Centro de Educacion Infantil y Primaria, tal y como se ha expuesto en el
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apartado 3.3.2.3. de la presente Memoria), dejando para una fase posterior la ejecucion del
resto de los espacios libres de relaciéon del colegio (1.190 m? restantes).

El bloque de reposicion en esta fase se ubicara en la siguiente parcela:
a) Parcela P21, situada junto a la carretera Calzada Lateral del Norte.
b) DOT-04, parcela educativa.

En esta fase se ejecutan un total de 140 viviendas para reponer 137 viviendas (70% de las 195
demolidas). Los bloques demolidos en esta fase son el B15, B16, B17, B18, B19, B21, B22, B23,
B24 y B25 (ubicados todos en la calle Virgen de Fatima).

FASE 7: Construccién de 193 viviendas y demolicién de 266 viviendas.
800 m? de dotaciones, 2.076 m? de uso complementario y 31.664 m? de espacios libres.
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Respecto al viario, se demoleran al completo la calle Virgen de las Angustias, la calle Virgen de
Begona y la Plaza de la Navidad.

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

En esta fase se terminara de colmatar la parcela del nuevo colegio, alcanzando los 10.128 m?
propuestos. Ademas, se ejecutard la ultima de las tres dotaciones semienterradas en la ladera de
Arapiles (DOT-03) y el vial complementario V6, anillo de conexién interior de la zona baja que
terminara de conformarse hasta llegar a la via secundaria paralela a la carretera Calzada Lateral
del Norte. Finalmente, Santa Luisa de Marillac aumentara su secciéon con doble sentido y
convirtiéndose en la columna vertebral de las comunicaciones del ambito.

Los bloques de reposicion en esta fase se ubicaran en las siguientes parcelas:
a) Parcela P21, localizada en el cruce entre el vial V4 y la via de servicio V3.

b) Parcela P14, situada en el interior del &mbito en la actual ubicacién del colegio.

Resultado final de la reposicién:

Cuadro resumen de todas las fases, del total de las 2.558 viviendas existentes, resulta:

= 1.707 viviendas construidas dentro del ambito del Plan Parcial.
= 148 viviendas construidas en el Parque Las Rehoyas.
= 703 viviendas que tendran que reponerse en otras zonas del municipio.

8.3 ALTERNATIVAS DE REPOSICION FUERA DEL AMBITO.

Contamos con seis posibilidades de reposicion de viviendas en parcelas municipales fuera del
ambito de Las Rehoyas, y que se localizan en:

- Parcela Vp02, en Lomo Apolinario, con capacidad para 15 viviendas.

- Parcela Vp06, Calle Doctor Chiscano, trasera del Hospital Dr. Negrin, con capacidad
para 152 viviendas.

- Parcela Vp03 y Vp04, en Pepe Concalvez, dos edificios con capacidad para 130 y 35
viviendas.

- Parcela en Tamaraceite Sur, dos edificios con capacidad para 70 y 101 viviendas.

- Parcela en la calle Ledn y Castillo, 95.
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PLAN PARCIAL DE REHABILITACION "Rehoyas-Arapiles” Vp02. Lomo Apolinario Tamarnceite Sur
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9. ESTUDIO ECONON"CO Y FINANCIERO RESUMEN PRESUPUESTO DE URBANIZACION
CAPITULOS CONCEPTO IMPORTE
9.1 ESTUDIO ECONOMICO 1 DEMOLICIONES 5.913.937
2 MOVIMIENTO DE TIERRAS 691.711
. . - ) . o 3 RED DE SANEAMIENTO 599.838
El objeto del presente estudio econémico y financiero, es evaluar los costes de urbanizacion
de reposicién de viviendas del ambito, de forma global y segin el plan de etapas previsto 4 RED DE PLUVIALES 1.483.552
yaerep > def ambrto, e forma gioba’ y segun € pe pas previsto, 5 RED DE ABASTECIMIENTO 764.681
y proponer un plan de inversiones publicas necesarias en relacion con la capacidad
: L . S . . . i 6 RED DE RIEGO 318.150
inversora de las administraciones implicadas (Municipal, Cabildos, Gobierno Auténomo,
) . . . ) 7 RED DE HIDRANTES Y CONTRAINCENDIOS 296.972
Gobierno Central y Comunidad Europea), para en consecuencia, determinar la posible ,
L P . ., e . . 8 RED DE BAJA TENSION 666.406
viabilidad econémica de la inversion de acuerdo con los especificaciones del articulo 64 del g
. 9 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 1.176.197
Reglamento de Planeamiento. ,
10 RED DE MEDIA TENSION 385.070
Para la redaccion del Estudio Econémico-financiero se consideran dos partes: " ESTACIONES TRANSFORMADORAS 734.720
p - Eval ion dell | luri | . 12 RED DE TELECOMUNICACIONES 113.019
arte I: Evaluacion de los costes totales y plurianuales y sus repercusiones. 13 PAVIMENTOS 2.776.203
Parte II: Financiacion de la totalidad de los costes segun el plan de etapas. 14 MUROS 806.030
15 GESTION DE RESIDUOS 1.779.928
9.1.1 Costes y Repercusiones Globales. 16 SEGURIDAD Y SALUD 370.000
TOTAL, EJECUCION MATERIAL 18.876.415

Para ello, se evalGan los costes partiendo de un proyecto de Urbanizacién inicial redactado al
efecto por GEURSA, y que forma parte del presente documento, anadiendo costes en funcion

. - s . I . 9.1.3 Presupuesto de Espacios Libres y Dotaciones.
de moédulos por m2 de construccién de viviendas, de dotaciones, equipamientos y espacios

libres, y su posterior andlisis de las repercusiones econdémicas sobre el metro cuadrado Para la elaboracién del presupuesto de ejecucién de las reservas de espacios libres y
edificable de viviendas, para obtener la relacién entre ambos. dotaciones, partimos de médulos estimativos que nos dé una aproximacion de dichos costes,

pues dependeran también en gran medida de los proyectos que se redacten para cada uno

9.1.2 Presupuesto estimado de la urbanizacién. de ellos, en principio y utilizando médulos promedio de los colegios de arquitectos, nos

resulta una aproximacion de DIECISIETE MILLONES SETECIENTOS ONCE MIL OCHENTA

De acuerdo con el resumen del presupuesto del proyecto de urbanizacién adjunto, resulta un EUROS 17.711.080 €), desglosados en los siguientes

coste de urbanizacion bruto de ejecucion material de DIECIOCHO MILLONES OCHOCIENTOS

e

SETENTA Y SEIS MIL CUATROCIENTOS QUINCE EUROS (18.876.415 €), distribuidos en los ST
siguientes capitulos: DOTACION SUPERFICIE (m2) |  UNITARIO IMPORTE (€)
(€/m2)
Espacios Libres* 74.393 60 4.463.580
Dotaciones** 8.620 685 5.904.700
Colegio *** 10.128 725 7.342.800
TOTAL DOTACIONES P.E.M. 17.711.080

RFEXXKGH37 |
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(*) Se ha descontado la superficie de dotaciones bajo espacios libres porque estan incluidas
dentro de Dotaciones ya que tienen un precio unitario mayor.

(**) No se incluyen las dotaciones en las plantas bajas de parcelas residenciales que se
ejecutaran conjuntamente con los edificios de viviendas.

(***) El colegio se refleja de forma separada para aplicarle un precio unitario mayor.
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9.1.4 Presupuesto de reposicion de edificaciones.

El coste de las demoliciones y explanaciones estd incluido en los costes de urbanizacién, y
para las nuevas edificaciones se adoptan precios unitarios por metro cuadrado de edificacion
de los precios de referencia del Colegio de Arquitectos de Gran Canaria, dando como
resultado para todo el conjunto una cantidad estimada de ejecucién material de CIENTO
DOCE MILLONES TRES MIL CIENTO CUATRO EUROS (112.003.104 €), cuyo desglose es el
siguiente:

EDIFICACION SUPERFICIE (M2) PRECI(%X/I’\IZI;-ARIO IMPORTE
Residencial 162.456 580 94.224.480 €
Comercial 16.384 348 5.701.632 €
Dotacional* 5.065 348 1.762.620 €
Garajes en sétanos 29.639 348 10.314.372 €
TOTAL EDIFICACIONES P.E.M. 112.003.104 €

(*) Plantas bajas de edificios residenciales con uso dotacional.

9.1.5 Resumen General.

Presupuesto de urbanizacion 18.876.415 €

9.1.6 Repercusiones econdmicas por vivienda.

Se trata de determinar el coste medio repercutido a cada una de la vivienda de las
actuaciones que se pretenden ejecutar.

Cuadro resumen de todos los costes.

Presupuesto Espacios Libres y Dotaciones

17.711.080 €

Presupuesto restitucion de viviendas

112.003.104 €

TOTAL PRESUPUESTO DE EJEUCION MATERIAL

148.590.599 €

= 13% GASTOS GENERALES 19.316.778 €
= 6% DE BENEFICIO INDUSTRIAL 8.915.436 €
TOTAL PRESUPUESTO DE EJEUCION POR CONTRATA 176.822.813 €
= 7%IGIC 12.377.597 €

TOTAL PRESUPUESTO CON IGIC 189.200.410 €

Por consiguiente, se estima un presupuesto final de la globalidad del Plan Parcial, en el que
se incluye la urbanizacion, la ejecucién de los espacios libres y dotaciones, asi como las
edificaciones residenciales, con sus respectivos bajos comerciales, dotacionales y sétanos
para garajes, con impuestos incluidos, que asciende a la cantidad de CIENTO OCHENTA Y
NUEVE MILLONES DOSCIENTOS MIL CUATROCIENTOS DIEZ EUROS (189.200.410 €).

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

P.E.M. 19% GGy Bl | TOTALP. EJEC.| 7%IGIC | TOTAL PPTO. I.
CONCEPTOS © € CONTRATA (£) (€) IGIC (€)
Presupuesto de 18.876.415 | 3.586.519 | 22.462.934 | 1.572.405 | 24.035.339
urbanizacién
Presupuesto Esp. Libres | 5 514 090 | 3365105 | 21.076.185 | 1.475.333 | 22.551.518
y Dotaciones
Presupuesto restitucion | 445 403 104 | 21.280.590 | 133.283.694 | 9.329.859 | 142.613.553
de viviendas
TOTALES 148.590.599 | 27.712.254 | 176.822.813 (12.377.597| 189.200.410
Cuadro de repercusiones:
REPERCUSION
CONCEPTOS P'E'C'( 5 iGIC por VVDA % DE REPERCUSION
(€)
Presupuesto de urbanizacion 24.035.339 14.080 12,70
Presupuesto Esp. Libres y Dotaciones | 22.551.518 13.211 11,92
Presupuesto restitucion de viviendas | 142.613.553 83.546 75,38
TOTAL, PPTO. DE EJEC. POR CONTRATA 189.200.410 110.837 100,00

Por consiguiente, de la sumatoria de todas las actuaciones previstas en el plan parcial
resulta una repercusion global por vivienda de unos CIENTO DIEZ MIL OCHOCIENTOS
TREINTA Y SIETE EUROS (110.837 €).

Asi mismo, se concluye que la promocion de los edificios residenciales supone un 75%
de la inversion total, y el resto, la urbanizacion, las dotaciones y equipamientos
supondra el 25% restante hasta completar el 100% del Plan Parcial.
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9.2 ESTUDIO FINANCIERO.

9.2.1 Calculo plurianual de la inversién.

Partiendo del supuesto que todas las obras se puedan ejecutar en un periodo de 16 afos,
dividido en cuatro cuatrienios, precisamos una inversion:

- MEDIA ANUAL 11.825.026 Euros.
- MEDIA CUATRIENIAL 47.300.102 Euros.

En cada anualidad se tendra en cuenta no sélo la ejecucién de las viviendas, sino también la
parte proporcional de urbanizacién, dotaciones y espacios libres que deberdn ejecutarse
paralelamente a las viviendas y de forma progresiva a medida que se avance con la reposicién
de las viviendas.

En la pagina siguiente se adjunta un planning esquematico y aproximado de la distribucién
en el tiempo minimo de ejecucion de las obras y de la inversion.

e

firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | P4gina 79 de 86

Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria Plan Parcial de Rehabilitacién “Rehoyas-Arapiles” Mayo 2021 Pagina 77

Cod. Valid:
Documento



PLAN PARCIAL LAS REHOYAS -ARAPILES
PLAN DE ETAPAS DISTRIBUIDO POR CUATRIENIOS*

CUATRIENIO PRIMER CUATRIENIO SEGUNDO CUATRIENIO TERCER CUATRIENIO CUARTO CUATRIENIO
ANO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
VIVIENDAS
FASE 1 242
FASE 2 270
URBANIZACION FASES 1-2

FASE 3 199
FASE 4 317
URBANIZ. FASES 3-4
FASE 5 346
FASE 6 140
FASE 6: COLEGIO (DOT-04)
URBANIZ. FASE 5-6
FASE 7 193

URBANIZ. FASE 7

TOTAL VVDAS. 1° cuatrienio
TOTAL VVDAS. 2° cuatrienio
TOTAL VVDAS. 3° cuatrienio
TOTAL VVDAS. 4° cuatrienio k:

(*) En el presente Plan de Etapas no se ha tenido en cuenta la ejecucion del edificio de viviendas previsto en el Parque Las Rehoyas (Fase 0) al ser exterior al &mbito del Plan Parcial.

XXKGH37 | Verif i i
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10. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

10.1 INTRODUCCION

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, determina en el apartado 4 de su articulo 22, la evaluacién y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y
econdémica de las actuaciones sobre el medio urbano, que dice:

"La documentacién de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos."

El motivo principal por el que surge la necesidad de dicho documento nace como consecuencia del
principio del desarrollo sostenible, es decir, como un mecanismo con el objeto de evitar que el
desorden o la dispersion en el crecimiento de las ciudades provoque una ineficiencia econémica
por los elevados costes, que implique la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
que genera la actuaciéon urbana, o por el aumento en la prestacion de los servicios.

Esta memoria complementa a los anteriores estudios Econémico-Financieros de la planificacién
general, los cuales evaluaban uUnicamente la suficiencia de los recursos econémicos para la
ejecucion material de todas las infraestructuras y servicios necesarios para la puesta en
funcionamiento de las revisiones; el nuevo documento denominado “Memoria de Sostenibilidad
Econdmica”, anade a los estudios Econémico-Financieros una perspectiva temporal superior, pues
plantea un estudio y analisis del coste publico de mantenimiento y conservacion del ambito una
vez transformado y recibido por la Administracién Publica, especialmente la Local.

En este contexto, el estudio se debe centrar en la evaluacion del impacto econémico y financiero
que, para la Hacienda Publica local, tiene la implantacion de las nuevas infraestructuras necesarias
para la transformacién urbanistica del dmbito Las Rehoyas - Arapiles, analizando los costes de
mantenimiento, la puesta en marcha y la prestacién de los servicios publicos resultantes; asi como,
la estimacion de la cuantia econédmica de los ingresos municipales derivados de los tributos locales.

Por consiguiente, el andlisis de sostenibilidad econémica debera centrarse en los costes de
mantenimiento y conservacion de los espacios publicos y la prestacion de los correspondientes
servicios urbanos. Es decir, la diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir por
dichos conceptos y los ingresos que percibira por la actuacién de transformacién, determinara la
sostenibilidad econémica de la mencionada actuacién urbanistica a largo plazo.
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Lo realmente imprescindible es demostrar que los ingresos corrientes por aplicacion de las
Ordenanzas Fiscales municipales excederdn a los gastos de funcionamiento, lo que supone
presentar un Balance Fiscal Municipal positivo.

10.2 CARACTERISTICAS DE LA ACTUACION

Las actuaciones propuestas por el Plan Parcial de Rehabilitacion "Rehoyas - Arapiles" se basan en
abordar la renovacién del parque edificado en el marco genérico de su politica de vivienda. Esta
estrategia de renovacién integral, como es este caso, se desarrolla especialmente cuando
concurren deficiencias en materia de urbanizacién, de calidad ambiental - paisajistica, de
caracteristicas de la vivienda, habitabilidad, accesibilidad y movilidad, de oferta de dotaciones y
equipamientos, entre otras, siendo todos estos aspectos indicadores de la calidad de vida de la
poblacién.

El objetivo principal del Plan Parcial es la renovacién de la edificaciéon, mayoritariamente
residencial, dado que no cumple con los requisitos minimos de habitabilidad. De igual forma, la
urbanizacion habrd de ser actualizada en funcion de estos cambios, favoreciendo una mejor
conectividad del ambito y, ademas, el escaso sistema de dotaciones y equipamientos, habra de ser
mejorado.

10.3 IMPACTO HACIENDA PUBLICA LOCAL

En este apartado se estima el balance fiscal municipal que justifica la sostenibilidad econémica de
la transformacion urbanistica.

A la hora de abordar el analisis de sostenibilidad econémica del presente documento urbanistico,
no hemos de olvidar que éste, es un plan parcial de rehabilitacién de un suelo urbano urbanizado
ya previsto en el Plan General de Ordenacién como APR-01.

Esta determinacion resulta relevante de cara al contenido de la presente Memoria, por cuanto
cabria deducir que, dado que ya el Plan General vigente tiene contemplado que este ambito
urbano ha de ser reurbanizado y, por consiguiente, asumido su coste de mantenimiento, que va a
afectar principalmente a la ordenacién pormenorizada del 4mbito, resulta, al menos, tan sostenible
econémicamente para la Administracién municipal como el actualmente vigente. E incluso cabria ir
mas alld suponiendo que, en tanto la transformacién supone una mejora en la eficiencia
energética, las nuevas redes, etc. en el ambito de actuacion, los gastos de mantenimiento se veran
reducidos, lo cual redunda en aspectos positivos desde la perspectiva de la “sostenibilidad
econémica”.

No obstante, a continuacién, se expone de una manera desglosada la estimacion de los ingresos y
gastos que se pueden derivar de la transformaciéon urbanistica de Las Rehoyas - Arapiles con el fin
de refrendar la sostenibilidad econdémica del mismo.
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La estimacion de los ingresos y gastos futuros, parte de la situacion actual de la hacienda
municipal con tal de asegurar, al menos, el mismo estandar de servicios y la misma presion fiscal, si
bien el Ayuntamiento tiene capacidad para modificarlos en funcién de las necesidades y de su
propia politica municipal.

Atendiendo las nuevas infraestructuras y a los servicios resultantes que se ponen en marcha como
consecuencia de la actuacidn, procede valorar el impacto sobre la Hacienda Publica de la
Administracién local.

Se analizan los gastos que va a suponer para la administracion el mantenimiento de la actuacion y
la prestacion de servicios y también los ingresos que se van a obtener, para comprobar si es una
actuacion sostenible a lo largo del tiempo.

10.4 GASTOS DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION

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

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

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

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

A la hora de estimar dichos gastos, se han tenido en cuenta la ejecucidn de viales, la ejecucion de
los espacios libres, alumbrado publico y senalética de trafico y semaforizacion, vy, los
correspondientes coeficientes a aplicar sobre el coste de los mismos, excluyendo los impuestos,
gastos generales, gastos de gestion y beneficio industrial.

Para la estimacién de los gastos de mantenimiento y conservacion, y, en base a los coeficientes
definidos a aplicar para el calculo de los mismos, se obtienen los gastos anuales totales por
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mantenimiento y conservacion de las infraestructuras generadas por la transformacién de este
ambito, que ascienden a 727.278,85 €, distribuidos segun el siguiente cuadro:

GASTOS DE MANTENIMIENTO

1. Viales

Superficie viales ambito (*) 57.687,00 m2
Coste unitario 126,32 €/m?
Coste total 7.287.021,80 €

Total Viales (2,5 %coef. amortizacion)(**) 182.175,55 €

2. Espacios Libres

Superficie EL ambito (**) 77.243,00 m?
Coste unitario 6 €/m?afio
Total, Mantenimiento EL 463.458,00 €

3. Alumbrado Publico

Superficie viales &mbito 57.687,00 m2

Cada 50 m2 hay 1 punto de luz 1.154 ptos luz
Coste unitario 70 €/pto luz/afio
Total Mantenimiento Alumbrado 80.780,00 €

4. Trafico (sefalética y semaforizacion)

Superficie viales ambito 57.687,00 m2
Coste unitario 0,015 €/m?afo
Total Mantenimiento Trafico 865,30 €
TOTAL GASTOS MANTENIMIENTO 727.278,85 €

(*) En esta superficie estan incluidos los viales y las plataformas de transito.
(**) En esta superficie estan incluidos los espacios libres con una pendiente mayor del 20%, asi como,
las cubiertas de las dotaciones situadas bajo espacios libres.
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10.5 INGRESOS

A la hora de efectuar la valoraciéon del impacto de la actuacién sobre la Hacienda Publica, es
preciso tomar en consideracién los nuevos ingresos que vaya a obtener la Administracion Publica
afectada por o como consecuencia de dicha actuacién.

A continuacion, se definen cada uno de los ingresos tributarios que podra recibir el Ayuntamiento,
debido a la transformacion urbanistica que se llevara a cabo en el ambito de Las Rehoyas - Arapiles
propuesto por el Plan General:

e Impuesto de Incremento de Valor de Terrenos de Naturaleza Urbana

e Impuesto Bienes Inmuebles (IBI)

e Impuesto Vehiculos de Traccién Mecanica

La estimacién del importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales,
se basan en las Ordenanzas Fiscales municipales y sirven para compensar el mantenimiento de las
nuevas infraestructuras y la prestacion de los nuevos servicios.

A partir de las estimaciones realizadas se obtiene como resultado que los ingresos tributarios con
los que contara la entidad local derivados del funcionamiento de la urbanizacién ascienden a
1.056.179,70 €.

Seguidamente se expone en la siguiente tabla, la estimacion de los mismos:
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INGRESOS

1. Incremento valor terrenos naturaleza urbana

Coste Total 12.489.000,00 €
Superficie total del &mbito 181.000,00 m2
Valor catastral suelo 69 €/m?
Total Terrenos Nat Urb (3% ordenanza fiscal municipal) 374.670,00 €

2.1BI

Valor catastral (*) 86.540.858,00 €
Total, IBI (0,67% ordenanza fiscal municipal) 579.823,75 €

3. Impuesto Vehiculos

Relacion vehiculos por vivienda (*) 1 veh/viv
Ne¢ viviendas ambito 1.707 viv
Total, vehiculos ambito 1.707 veh
Coste ordenanza fiscal municipal 59,57 €/veh
Total, Imp. Vehiculos 101.685,99 €
TOTAL, INGRESOS 1.056.179,70 €

(*) Valor del suelo (12.489.000 €) més el valor catastral de construccion (74.051.858 €).
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10.6 BALANCE ECONOMICO DE LA ACTUACION

Como resultado de las estimaciones de los gastos e ingresos que producird la transformacion
urbanistica, vemos el impacto sobre la Hacienda Local, obteniendo el saldo resultante del
incremento de los gastos e ingresos.

Una vez analizados los futuros ingresos tributarios derivados de la transformacion del &mbito y los
gastos de mantenimiento y conservacion de la urbanizacién, se puede concluir que la
transformacion urbanistica del &mbito Las Rehoyas - Arapiles, generard mas ingresos que gastos
para la Hacienda Publica, justificando asi, su sostenibilidad econémica, como se expone en el
siguiente cuadro:

Balance Economico

Ingresos Tributarios Totales 1.056.179,70 €

Gastos Mantenimiento Totales 722.278,85 €

Superavit 333.900,90 €

Por lo tanto, el Balance, en este caso, es positivo para la Hacienda Publica Local.

10.7 SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS
PRODUCTIVOS

Dentro de los contenidos del informe de sostenibilidad econémica, no sélo debe valorarse el nivel
de afectaciéon de la Administracion Local, sino también evaluar si los cambios en los usos
productivos que generaran las actuaciones planteadas en el Plan Parcial, estdn orientadas a
adecuar el uso del suelo a las necesidades del municipio.

En este caso, no se producen cambios en los usos establecidos por el Plan General, manteniéndose
el uso residencial, por lo que se entiende que no da lugar el desarrollo de este apartado.

10.8 CONCLUSION

El andlisis sobre la sostenibilidad econémica del Plan Parcial de Renovacién Las Rehoyas - Arapiles
es favorable; siendo el Balance econémico positivo porque los ingresos superan a los gastos, tanto
en el momento de la ejecucién como en afios sucesivos y, por tanto, el Ayuntamiento podré aplicar

Plan General de Ordenaciéon de Las Palmas de Gran Canaria

este superdvit a otros gastos o inversion real mostrandose asi la inversion como sostenible
econémicamente.
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11. RELACION DE PLANOS (VOLUMEN Il APARTE)

Los planos del presente documento se localizan en el Volumen Il siendo la relacién de los mismos
la siguiente:

11.1 PLANOS DE INFORMACION

01.01 SITUACION Y DELIMITACION

01.02 PLANEAMIENTO VIGENTE

01.03 TOPOGRAFICO DEL ESTADO ACTUAL
01.04

01.04.01 DISTRIBUCION Y CARACTERIZACION CATASTRAL
01.04.02 ESTRUCTURA PARCELARIA |

01.04.03 ESTRUCTURA PARCELARIA 11

01.04.04 ESTRUCTURA PARCELARIA 11

01.04.05 ESTRUCTURA PARCELARIA IV

01.04.06 ESTRUCTURA PARCELARIA Y EDIFICACION

01.05

01.05.01 ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

01.05.02 USOS DE LA EDIFICACION

01.05.03 USO COMERCIAL

01.05.04 RED VIARIA

01.05.05 SUPERFICIES DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES
01.05.06 DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

01.05.07 DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS EN AMBITOS PROXIMOS

01.06 ALTURAS DE LA EDIFICACION

11.2 PLANOS DE ORDENACION

02.01 DELIMITACION Y ORDENACION GENERAL DEL AMBITO
02.02 ESPACIOS LIBRES, DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

02.03 PARCELAS RESIDENCIALES
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02.04 PARCELARIO
02.05 VOLUMETRIA Y SECCIONES (3 planos)
02.06

02.06.01 RED VIARIA, APARCAMIENTOS, MOVILIDAD Y SENALIZACION
02.06.02 DIMENSIONES Y SECCIONES TIPO DE VIALES
02.06.03 ALINEACIONES Y RASANTES

02.07 RECOGIDA DE RESIDUOS

02.08 PROPUESTA DE MOVILIDAD

11.3 PLANOS DE URBANIZACION

03.01 ALINEACIONES Y RASANTES

03.01.01 RED VIARIA. PERFILES TRANSVERSALES (6 planos)
03.01.02 RED VIARIA. PERFILES LONGITUDINALES (4 planos)

03.02 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

03.03 RED DE RIEGO

03.04 HIDRANTES CONTRAINCENDIOS

03.05 RED DE RECOGIDA Y EVACUACION DE PLUVIALES

03.06 RED DE RECOGIDA Y EVACUACION DE AGUAS FECALES

03.07 RED DE ALUMBRADO PUBLICO

03.08 RED DE MEDIA TENSION Y ESTACIONES TRANSFORMADORAS
03.09 RED DE BAJA TENSION

03.10 RED DE TELEFONIA Y TELECOMUNICACIONES
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11.4 PLANOS DE INFORMACION AMBIENTAL

Estos planos forman parte del documento de Informacion Ambiental presentado como subsanacion a los
condicionantes expuestos en el Informe Ambiental Estratégico.

I.A.01 IMPACTOS

I.A.02 CARACTERIZACION ESPECIFICA DEL PAISAJE URBANO. CUENCAS VISUALES

e
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