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Tesoreria Municipal

ANUNCIO
11540 8009
Dofia Milagros Pérez Villalba, Tesorera accidental

del Ayuntamiento de Arona (Santa Cruz de Teneri-
fe).

En cumplimiento del articulo 24 del Real Decreto
939/2005, de 29 de julio, por el que se aprueba el Re-
glamento General de Recaudacion, hago saber que
durante los dias comprendidos entre el dia 02 de oc-
tubre de 2006 al 30 de noviembre de 2006, estaran
puestos al cobro los recibos correspondientes a las
siguientes exacciones:

Periodo voluntario por Tasa de Recogida de Basu-
ra Domiciliaria, segundo semestre de 2006.

Periodo voluntario de Vados, segundo semestre de
2006.

Los contribuyentes afectados por los mismos po-
dran efectuar el pago de sus deudas tributarias en las
oficinas de Recaudacion sitas en el Centro Cultural
de Los Cristianos (Los Cristianos) y en el Centro Cul-
tural de Las Galletas, asi como en la Oficina de Ser-
vicio de Atencién al Ciudadano (S.A.C.) en la Plaza
del Cristo de la Salud (Arona casco) de lunes a vier-
nes desde las 8.30 a las 14.00 horas, y de lunes a jue-
ves en los Centros Culturales de Las Galletas y de
Los Cristianos de 16.00 horas a 19.00 horas, asi co-
mo los sabados en el Servicio de Atencion al Ciu-
dadano en Arona casco desde las 9.00 horas a 12.30
horas durante los plazos senalados anteriormente.
Asimismo se advierte a los contribuyentes que pue-
den hacer uso de la domiciliacion bancaria a través
de entidades bancarias, cajas de ahorros confedera-
das y cooperativas de crédito cualificadas seglin lo
dispuesto en los articulos 9 y 25 del Real Decreto
939/2005, de 29 de julio, por el que se aprueba el Re-
glamento General de Recaudacion.

Transcurrido el indicado plazo se iniciara el periodo
ejecutivo con el devengo de los recargos estableci-
dos en el articulo 28 de la Ley 58/2003, de 17 de di-
ciembre, General Tributaria.

Lo que se hace publico para general conocimien-
to.

Arona, a 21 de agosto de 2006.

La Tesorera acctal.

LA FRONTERA

ANUNCIO
11541 7891
El Pleno de la Corporacion, en sesion celebrada el
dia 21 de julio de 2006, acord6 aprobar definitiva-

mente el Plan Especial de Rehabilitacion Urbana de
La Restinga, denominado P.E.R.U. La Restinga.

Lo que se publica para general conocimiento, in-
dicando que la documentacion de dicho Plan se en-
cuentra a disposicion de las personas interesadas en
las oficinas municipales de urbanismo, sitas en la Ca-
sa Consistorial.

Seguidamente se insertan las Ordenanzas regula-
doras del Plan Especial de Rehabilitacion Urbana de
La Restinga, en el anexo.

Contra el acto de aprobacion definitiva, que pone
fin a la via administrativa podra interponerse Recur-
so Contencioso-Administrativo ante la Sala de lo
Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Canarias, en el plazo de DOS meses, a
contar del siguiente al de publicacion del presente
anuncio, conforme al art. 46.1 de la Ley de la Juris-
diccion Contencioso-Administrativa.

En La Frontera, a 2 de agosto de 2006.

El Alcalde, Pedro Luis Casafias Padron.

1. Justificacion y conveniencia de la redaccion del
Plan General. El Planeamiento vigente.

Este Plan se refiere al Sector de Suelo Urbano Con-
solidado Z3 dentro del ambito de La Restinga I, de-
finido en el Plan General de Ordenacion del Muni-
cipio de Frontera.

El Plan General remite la ordenacion de la zona Z3
alaredaccion de Un Plan Especial de Rehabilitacion
Urbana cuyos objetivos y propuestas de ordenacion
han de ser los siguientes:

- Objetivos de la ordenacion.

 Resolver la situacion de creciente deterioro am-
biental que presenta La Restinga, frente a las poten-
cialidades que ofrece su costa, con la posibilidad de
convertirse en el polo turistico alternativo de calidad
del territorio sur de la isla.

» Complementar la actividad turistica con los po-
tenciales recursos que ofrece su localizacion en un
entorno natural de gran singularidad, inmediata al
Parque Rural y a la Reserva Marina del Mar de Las
Calmas, como fuente de atraccion turistica, apoyada
en actividades de pesca, buceo y ocio costero.

* Habilitar los soportes necesarios para compatibi-
lizar el enclave turistico con la incipiente industria
de transformacion y enlatado de productos de mar.

* Corregir el impacto visual de las traseras del nt-
cleo que se ofrece al visitante a su llegada desde la
carretera, la cual actiia a modo de mirador.
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- Propuestas de Ordenacion:

* Resolver la situacion de creciente deterioro am-
biental que presenta La Restinga, frente a las poten-
cialidades que ofrece su costa, con la posibilidad de
convertirse en el polo turistico alternativo de calidad
del territorio sur de la isla.

* Complementar la actividad turistica con los po-
tenciales recursos que ofrece su localizacion en un
entorno natural de gran singularidad, inmediata al
Parque Rural y a la Reserva Marina del Mar de Las
Calmas, como fuente de atraccion turistica, apoyada
en actividades de pesca, buceo y ocio costero.

* Habilitar los soportes necesarios para compatibi-
lizar el enclave turistico con la incipiente industria
de transformacion y enlatado de productos de mar.

* Corregir el impacto visual de las traseras del nt-
cleo que se ofrece al visitante a su llegada desde la
carretera, la cual actiia a modo de mirador.

2. El marco geografico: las caracteristicas natura-
les del ambito de la ordenacion.

2.1. Caracteristicas naturales del territorio y varia-
bles ambientales significativas.

2.1.1. El suelo incluido en el Plan Especial de Re-
habilitacion Urbana esta conformado por el territo-
rio delimitado por el Plan General como Z3. Dicha
delimitacion comprende los terrenos que quedan den-
tro de la Avenida Maritima, la calle Arenas Blancas
y la Carretera General de La Restinga.

La mayor parte del suelo se encuentra ya construi-
do a excepcion de bolsas puntuales en el interior de
las manzanas y la franja colindante con la calle Are-
nas Blancas, donde se ubica la Montaifia de Picon y
terrenos que hemos clasificado como de “alta trans-
formabilidad”.

La naturaleza del suelo es volcanica. No conforma
una isla baja propiamente dicha, ya que no deja un
acantilado fosil atras, sino que es una prolongacion
del municipio hacia el sur. Sin embargo, su morfo-
logia producida por erupciones recientes, ha confor-
mado un relieve similar a las plataformas lavicas ante-
riormente descritas.

Se caracteriza por una orografia escasamente ac-
cidentada, definida por una morfologia muy frescay
escasa colonizacion vegetal.

La Restinga, estd compuesto por varios edificios
salpicados sobre una suave rampa constituyendo dos
sectores eruptivos:

- La corona del Lajial y el conjunto meridional.

Ambos emitieron radialmente coladas basalticas
que recubrieron y sepultaron la morfologia preexis-
tente e incluso ganado terreno al mar en algunos pun-
tos, conformando un malpais en el que coexisten la-
vas de tipo aa y pahoehoe, con un amplio predominio
de esas ultimas.

La gran fluidez de las masas lavicas y la suave pen-
diente por la que discurrieron, determinaron que los
derrames se extendieran facilmente y enfridndose en-
seguida, originaron grandes planchas lisas, por lo que
los nuevos aportes se le superponen constituyendo
acumulaciones finas y que es raro que sobrepasen el
metro.

Asimismo apenas existen espacios vegetales y fau-
na, a excepcion de las marinas pero que no son ob-
jeto de este Plan Especial.

Sistematicamente las caracteristicas de la zona han
ido evolucionando y el paisaje se ha ido transfor-
mando por la accion del hombre, dando como resul-
tado el actual enclave.

2.1.2. La forma geométrica del ambito del P.E.R.U.
es irregular, motivada por la disposicion y confluen-
cia de las calles que circundan el espacio exterior,
sensiblemente triangular.

El terreno en rampa ascendente mas o menos uni-
forme desde la Avenida Maritima hasta su limite su-
perior, en el encuentro de las calles Arenas Blancas
y la Carretera General, tiene una pendiente media del
ocho por ciento.

2.1.3. Aspectos bioclimaticos. Las condiciones cli-
maticas del municipio dependen sobremanera de los
fendmenos que a nivel general inciden sobre las is-
las. Si bien por su latitud geografica el clima tedrico
es subtropical, esta situacion se modifica profunda-
mente por la influencia de los vientos alisios, por la
corriente cercan del continente africano y por el re-
lieve de la isla.

La frecuencia de los vientos alisios hace que las
condiciones climaticas en las localidades expuestas
a su accion sean muy benignas y que no existan prac-
ticamente diferencias estacionales, presentandose un
clima homogéneo y suave a lo largo del afio.

Las corrientes que rodean la isla mantienen la tem-
peratura del agua entre los 18,5 grados C y los 9,5
en invierno, y los 22 y 22,5 grados C en verano, lo
que conjuntamente con los vientos alisios y la oro-
grafia de la isla, contribuyen a mantener unas tem-
peraturas suaves y uniformes en la misma.

2.1.4. Aspectos zoologicos. El ambito del Plan Es-
pecial, al estar inmerso en un ambito urbano de cier-
ta actividad y bordeado por amplias zonas de anti-
guos cultivos, la fauna presente es muy limitada, casi
reducida a invertebrados (aracnidos e insectos) y rep-
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tiles. De éste ultimo grupo cabe destacar al lagarto
(Galloatia galloti eisentrauti), la lisa (Chalcides viri-
danus viridanus) y al perenquén (Tarentola delalan-
dii delalandii).

2.1.5. Aspectos paisajisticos. En general, el paisa-
je del territorio a ordenar esta constituido por una ur-
banizacion que se caracteriza por estar desarrollada
a través de una trama geométrica, donde se insertan
tres elementos paisajisticos importantes:

- La plataforma litoral ( que queda fuera de nues-
tro ambito de actuacion).

- La Montafia de Picon que da frente a la “calle Are-
nas Blancas”.

- La Montafia situada al este que queda fuera del
ambito pero que lo delimita.

La impresion paisajistica dominante es, sin em-
bargo, la transformacion del territorio por la urbani-
zacion que se puede evaluar de alto impacto ambiental
con recientes construcciones sin apenas referencias
al “sitio”, por lo que se comienza a apreciar la in-
fluencia en el entorno inmediato de los nuevos ba-
rrios de tipologia de salon-vivienda de escasa cali-
dad arquitectonica.

El elemento natural mas natural mas importante es
quizas, la plataforma lavica sobre la que se asienta
la urbanizacion y los dos monticulos que la delimi-
tan geograficamente.

La falta de vegetacion y arbolado y la estructura
urbana caotica del ambito, derivada de la implanta-
cion de la edificacion con unas calles de escasa sec-
cién y malamente urbanizados hacen que el area de
por si constituya un gran impacto.

3. Marco demografico y econdémico.
3.1. Actividad Economica.

La actividad econémica en La Restinga esta liga-
da al mar, destacando las actividades pesqueras y las
deportivas vinculadas al buceo y exploracion de los
fondos marinos.

Con respecto a la pesca, se mantiene la situacion
de partida del Plan General, donde gran parte de la
poblacidén vive de la pesca, realizando sus faenas en
la Reserva Marina del Mar de las Calmas, creada en
1996. Esta ha posibilitado la recuperacion biologica
del area considerada, gestionando la pesca y esta-
bleciendo las artes a utilizar. El nimero de pescado-
res de esta zona asciende a 72, que poseen 80 em-
barcaciones. La mayoria de los pescadores pertenecen
ala Cofradia y tienen edades comprendidas entre 19
y 50 afios siendo su edad media 35 afios, por lo que
el relevo generacional parece asegurado.

La actividad que presenta mayor desarrollo es el
turismo ligado al submarinismo, la filmacion sub-
marina, o la realizacion de visitas o paseos de barco,
lo que ha generado la aparicion de numerosos loca-
les que desarrollan la actividad de “Centro de Bu-
ceo” y que se instalan en plantas bajas de edifica-
ciones residenciales.

El sector de la construccion ha mantenido durante
los ultimos cuatro afios una dinamica actividad edi-
ficatoria, cubierto en buena medida por mano de obra
foranea.

En el periodo de redaccion del Plan General 1999-
2003, se solicitaron un total de 19 licencias, cuya ubi-
cacion aparece en el plano n° 11 del Documento de
Informacion Urbanistica.

En cuanto a actividades comerciales se han solici-
tado en este mismo periodo un total de 18 licencias
de actividad clasificadas como:

- Bar restaurante.
- Comercio.
- Escuelas de buceo.

Cuya ubicacion aparece en el plano anexo a esta
memoria.

En el apartado 5.2. de esta Memoria se recogen nu-
méricamente y graficamente los porcentajes de sue-
lo referentes a cada uso.

Destaca la proliferacion de locales destinados a la
hosteleria (bares y restaurantes) y a centros de bu-
ceo. Esta tltima actividad coloca a La Restinga en
un nivel primordial no sélo insular sino regional, por
lo que las propuestas deberan ir encaminadas, en par-
te, al fomento de esta actividad.

3.2. El marco demografico.

Los datos censales recogidos por el Ayuntamiento
a fecha de 2004 recogen una poblacion total en La
Restinga de 643 habitantes distribuidos segun los si-
guientes graficos de edades y sexos.

EDADES

120
160

EDADES
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Este dato relacionado con la superficie total del am-
bito de 8,69 ha, nos da una densidad de 87 hab/ha,
lo cual sabemos que no es una situacion real, pues si
tomamos el dato de superficie construida total actual
sobre la ocupacion de 25.996 m2 de suelo y una edi-
ficabilidad aproximada de 64.990 m2 construidos, lo
cual es incierto y demuestra un sobredimensiona-
miento de la edificacion de cara a las expectativas de
futuros desarrollos.

Los datos obtenidos sobre la actividad econdmica,
demuestran:

- La actividad en La Restinga no se encuentra en
regresion, sino que por el contrario, existen sectores
en desarrollo como la hosteleria y la actividad de-
portiva del buceo.

- Existe una demanda de construccion de inmue-
bles destinados (ya que superan las demandas de la
Poblacion) a 2°* Residencia o a alojamiento para tu-
rismo local.

Creemos que las propuestas deberdn ir encamina-
das al fomento del ambito como centro donde se con-
centren las actividades relacionadas con el mar a ni-
vel regional y fomentar la adecuacion del parque
inmobiliario para residencia de la poblacion local.

4. Los ambitos de estudio.

Para la realizacion del estudio actual del area, en
especial de los contenidos referentes a usos globales
del suelo y grado de desarrollo de la red viaria, se ha
seguido el procedimiento habitual de trabajo de cam-
po y su traspaso a planimetria, aunque ya, al traba-
jar sobre el precedente del vigente Plan General par-
timos de unos conceptos predeterminados sobre la
organizacion del territorio y la manera de abordarlo,
incidiendo en aquellos lugares donde desde el desa-
rrollo del Plan se han detectado carencias, o dificul-
tades ya sea por cambios producidos en los condi-
cionantes de partida (factores econdmicos, sociologicos
y culturales) o por la constatacion de “errores”, en
las propias determinaciones del Plan, que posible-
mente no sean errores, sino problemas derivados del
incumplimiento de sus hipotesis, falta de ejecucion
o deformacion de las propuestas técnicas concretas,
o efectos negativos imprevistos de algunas de ellas.

Aungque en la practica a se ha hecho un barrido ge-
neral del area, que se refleja en los planos del Docu-
mento de Informacion del Estado Actual tratando lo
aspectos de:

* Informacion acerca del grado de urbanizacion de
la red viaria.

* Usos actuales del suelo, referidos a ala edifica-
cion y espacios libres.

e Alturas de la edificacion.

HOMBRES &

A efectos del analisis pormenorizado por zonas, se
ha dividido la informacién de acuerdo a los &mbitos
del Plan General vigente, estudiandose lo que pu-
dieran ser elementos comunes y elementos especifi-
cos para su concreto desarrollo, ya sean elementos
intrinsecos al area o factores externos que hayan in-
cidido en su transformacion.

El estudio se ha hecho sobre la superposicion de
tres conceptos, que podrian entenderse como tres ni-
veles de profundizacion:

* La division en areas fisicas de estudio, que coin-
cidiran, en una primera aproximacion con los ambi-
tos definidos en la propuesta, pero que al superpo-
nerle otras categorias de estudio, se iran perfilando
en las actuales delimitaciones, ya mas vinculadas a
la elaboracion de propuestas.

* El establecimiento “a priori” de las determina-
ciones de estudio para cada una de las areas de pro-
cedimiento cientifico dedicado a la obtencion de un
diagndstico que verifique lo que en un primer nivel
de estudio pudieran ser intenciones intuitivas.

* Larelacion de conceptos generales a estudiar, que
como ya se ha apuntado serian:

- Usos del suelo y la edificacion.
- Alturas y tipologias edificatorias.

- Red viaria en cuanto a su estado y su grado de
consolidacion.

Los ambitos en que se estructura el area para su es-
tudio, son en principio, las siguientes:

- Grupo A: delimitado por las calles La Ola, El La-
jial, El Parral y La Orchilla.

- Grupo B: delimitado por las calles El Lajial, La
Ola, San Juan y la Carretera General.

- Grupo C: delimitado por las calles La Pandorga,
La Orchillay La Ola.

- Grupo D: delimitado por las calles El Carmen, La
Estrella, La Orchilla y EI Rancho.
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- Grupo E: delimitado por la calles La Orchilla, El
Rancho, La Ola y EI Carmen.

- Grupo F: delimitado por las calles El Carmen, La
Estrella, El Rancho y la Avenida Maritima.

- Grupo G: delimitado por las calles El Carmen, El
Rancho, Juan Gutiérrez Monteverde y la Avenida
Maritima.

Una vez realizados los analisis respectivos de ca-
da una de las areas se ha realizado como sistema de
trabajo la siguiente estructuracion, a través de la cual
pretendemos dar coherencia a todo el proceso, des-
de este capitulo de informacion acerca del estado ac-
tual, hasta las fases de diagnostico, objetivos y pro-
puestas.

« Area 1: recinto definido por la Carretera Gene-
ral, La Restinga, la calle La Ola, y la calle Las Cal-
mas. Se definen dentro de ella la subarea 1.1 que pre-
tende resolver los problemas de borde y la subarea
1.2, el area interior, donde las propuestas encamina-
das a una reestructuracion volumétrica.

+ Area 2: recinto definido por la calle Arenas Blan-
cas, la calle La Orchilla y la calle La Ola. Se definen
el subarea 2.1, que pretende resolver los problemas
de borde y equipamiento y el subarea 2.2 a una re-
distribucioén volumétrica.

« Area 3: recinto definido por la calle La Orchilla,
la calle Arenas Blancas, la Avenida Maritima, la ca-
lle El Rancho y la calle La Ola. Se definen el suba-
rea 2.1, con mayor proporcién de suelo vacante en-
caminado a una reestructuracion tipologica del area
y el subarea 3.2 como area de transicion.

« Area 4: el resto del ambito, donde prima la reor-
ganizacion volumétrica, distinguiendo la subarea 4.1.
y el subarea 4.2, tendente a resolver el problema del
contacto con la Avenida Maritima.

5. Andlisis de la estructura morfoldgico-funcional,
usos, edificaciones e infraestructuras existentes.

5.1. La red viaria.

La Restinga, en concreto, el area donde se desa-
rrolla el Plan Especial, se caracteriza por desarro-
llarse en una malla geométrica con caracter de reti-
cula ortogonal, con calles de diversa pendiente donde
se han generado manzanas rectangulares con edifi-
cacion cerrada entre medianeras.

Esta organizacion pierde su identidad en los bor-
des sureste y suroeste, donde la Carretera General al
Pinar, que en un futuro conectara con los Suelos ur-
banizables propuestos en el P.G.O., y la calle Arenas
Blancas, y que da servicio a la nueva zona de Equi-
pamientos, dan pie a una organizacion de la trama

casi radial generando otro tipo de formas urbanas
que, como veremos mas adelante, presentan altos gra-
dos de transformabilidad.

Lared viaria esta organizada por dos sistemas via-
rios complementarios, por un lado, la malla geomé-
trica que organiza el interior del conjunto y las vias
de borde de conexion territorial.

En nuestro analisis, esta estructura viaria, le hemos
englobado dentro de las siguientes categorias:

a) Sistemas de Conexion Territorial, englobando-
se aqui, la Carretera General al Pinar.

b) Sistemas de Conexion Urbana de caracter pri-
mario. Se engloban en este apartado la calle Juan Gu-
tiérrez Monteverde que conecta, atravesando todo el
nucleo, la Carretera General, la Avenida Maritima y
la calle Arenas Blancas, que hace la misma funcién
a través del borde suroeste.

¢) Sistemas de Conexion Urbana de caracter se-
cundario se engloba en este sistema el resto del via-
rio, sin caracter marcadamente estructurante, pero
fundamentales en el proceso urbanizador.

La propuesta que desarrollara el Plan Especial ha-
bra de negar la autonomia que ahora mismo presen-
ta el sistema viario, que habra de potenciar su valor
urbano al ligarse a otros elementos que componen el
desarrollo urbanistico.

5.1.1. Grado de desarrollo del Sistema Viario.

Se ha hecho una trama de datos exclusiva, a fin de
determinar los grados de urbanizacion existentes, que
han de incidir en las actuaciones propuestas, a nivel
de obras ordinarias a desarrollar en proyectos de ur-
banizacion posteriores a la aprobacion del Plan Es-
pecial.

El estudio se ha realizado desde tres vertientes:

» Geometria y disefio del Sistema Viario en si, de-
tectando en la seccidn del viario de distribucion an-
chos inferiores a 8 metros.

» Grado de desarrollo en cuanto a estado de la ur-
banizacion, chequeando las redes de distribucion de
mstalaciones. Asi como el estado constructivo de ace-
ras y calzadas, detectandose:

- A nivel de instalaciones, carencias en el funcio-
namiento de la red de saneamiento y existencia de
una red aérea de alumbrado y telefonia.

- A nivel de acabado de aceras una situacion bas-
tante deficiente, generada por la falta de una actua-
cién municipal organizada y coherente y limitada a
la exigencia de urbanizar a trozos, a medida que se
iban solicitando licencias.
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« Estudio de viabilidad, centrado en el analisis de
la circulacion vial y la existencia de plazas de apar-
camiento, publicos en superficie, ubicados sobre cal-
zada, y privados en el interior de los edificios.

5.1.2. Infraestructura Portuaria.

Aunque queda fuera del ambito del Plan Especial,
es importante destacar la existencia del Puerto Pes-
quero de La Restinga, con un nivel de equipamien-
to bastante diferente y que requiere importantes in-
versiones para la mejora de lo existente y para alcanzar
un nivel de equipamiento que permita cubrir las ne-
cesidades de la actividad pesquera.

5.2. Usos urbanos.

En el estudio de los usos hay que partir de dos con-
ceptos diferentes: el que se genera en los tres cuar-
tos del ambito, en los cuadrantes norte, sur y este,
donde el uso genérico es la residencia que aparece
como una gran masa surcada por elementos de me-
nor entidad fisica, y el cuadrante sur donde empie-
zan a producirse disgregaciones de la masa en ex-
pansion, y donde los factores territoriales son mas
evidentes.

Este antagonismo funcional puede provocar la sim-
plificacion del problema en términos de positivo —
negativo, compacto - difuso y la busqueda de mode-
los capaces de enlazar estos dos conceptos, partien-
do de la base de que las actuaciones a realizar no tie-
nen porqué ser necesariamente compactas, ni
necesariamente “urbanas”, (entendiendo este con-
cepto como la regularizacion de los elementos de ur-
banizacion categorizados).

El analisis de la construccion de los asentamientos
y la produccion de la residencia constituye un nue-
vo enfoque del proceso de transformacion territorial,
con mas propiedad de concentracion de actividades
residenciales pero sin renunciar a la lectura de la glo-
balidad de otros procesos de ocupacion.

En el analisis de los usos urbanos del suelo, hemos
distinguido entre:

* Usos caracteristicos: vinculados al sector privado.
* Usos dotacionales: vinculados al sector publico.

En este capitulo nos centraremos en lo que son usos
caracteristicos puesto que los segundos seran objeto

GRADO DE OCUPACION POR MANZANAS

de mayor analisis en el capitulo 5.4. Equipos y Ser-
vicios de este mismo documento.

Vinculado a los usos del suelo, hemos detectado
cuatro sectores de la actividad econdmica:

1. Residencial.
2. Turistico.

3. Terciario.

4. Equipamiento.

Englobando a los siguientes usos, que aparecen gra-
fiados en los Planos de Informacion:

- Residencial Exclusivo.

- Turistico Exclusivo (en modalidad de aparta-
mentos).

- Comercial Exclusivo.

- Residencial Comercial.

- Turistico Comercial.

- Talleres pequefia industria.

- Almacenes.

En cuanto a las dotaciones hemos distinguido:

- Religioso.

- Administracion Publica.

- Deportivo (Centros de Buceo).

Se presta especial atencion a los espacios libres co-
mo elementos conformadores del paisaje urbano, ana-
lizado su grado de vinculacion a la edificacion y su
grado de transformabilidad.

En los cuadros y graficos siguientes se muestra el
grado de ocupacion de los usos de cada manzana. Ve-
mos como el porcentaje ocupado se asemeja al de es-
pacios libres lo cual denota el amplio grado de trans-
formabilidad del ambito a ordenar, De no ser por la
conjuncion del fuete impacto del trazado viario y de
la estructura de la propiedad actual, podriamos ha-

blar de propuestas absolutamente contrarias o com-
plementarias al desarrollo actual.

N° SUPERFICIE TOTAL SUPERFICIE SUPERFICIE %
MANZANA MANZANA OCUPADA LIBRE OCUPACION

M1 2567,04 163,15 2413,89 6%

M2 6229.62 1038,99 5190,63 17%

M3 175945 403,85 1355,60 23%
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N° SUPERFICIE TOTAL SUPERFICIE SUPERFICIE %
MANZANA MANZANA OCUPADA LIBRE OCUPACION
M4 790,52 383.92 406,60 49%
M5 154,43 143,20 11,23 93%
M6 893,51 572,53 320,98 64%
M7 1142,28 801,30 340,98 70%
M8 704,66 285,36 419,30 40%
M9 531,98 280,07 251,91 53%
M10 876,85 508.06 368,79 56%
M11 1074,42 508,22 566,20 47%
M12 1164,2 427,50 736,70 37%
M13 192,83 0,00 192,83 0%
M14 992,88 298,09 694,79 30%
M15 845,08 772,67 72,39 N%
M16 107347 849.91 223,56 79%
M17 1064.,82 004,37 160,45 85%
M18 530,14 0,00 530,14 0%
M19 975,78 224,26 751,52 23%
M20 1421,29 669,44 751,85 47%
M21 832,65 728,42 104,23 87%
M22 1019,28 922,50 96,78 91%
M23 911,27 618,10 283,17 68%
M24 981,13 237,72 743,41 24%
M25 60,57 0,00 60,57 0%
M26 2979.04 0,00 2979,04 0%
m27 1474,82 181,71 1293,11 12%
M238 1430,74 407.88 1022,86 29%
M29 1441.,88 1186,09 255,79 82%
M30 905,03 683,06 221,97 75%
M31 1351,12 726,34 £24,78 54%
M32 1554,39 1048,11 506,28 67%
M33 1499,58 964.17 535,41 B84%
M34 1454,72 923,57 531,15 63%
M35 1219,99 301,25 918,74 25%
M36 1663.69 1458,16 205,53 88%
M37 708,19 426,30 281,89 60%
M38 972,13 714,11 258,02 73%
M39 2408,97 0,00 2408,97 0%
M40 874,45 556.70 317,75 64%
M41 801,07 620,32 180,75 7%
M42 849,92 758,88 91,04 89%
M43 1897,59 1490,84 408,75 79%
M44 768,59 343,41 42518 45%
M45 757,47 702,91 54,56 93%
M46 396,67 396.67 0 100%
M47 3741 374,10 0 100%
TOTAL 56574,28 25996,21 30578,07 46%

SUPERFICIES TOTALES

|2
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MANZANAS POR USOS

B Espacios Libores e

5.3. Estudio de tipologias.

Tomando como base de partida que una primera
definicion de ciudad surge de:

- Problemas de relacion entre el centro y borde ur-
bano.

- De los sistemas de Espacios Publicos y Privados.
- De las relaciones entre la ciudad y su territorio.

- De las correspondencias entre Tipo Residencial
y forma urbana.

Hemos basado nuestro punto de partida con res-
pecto al estudio de las tipologias, en que la ciudad
(en nuestro caso con la consideracion escalar de nues-
tro ambito de estudio) no so6lo es un problema de ta-
mafio o namero limitado de habitantes, sino de una
serie de relaciones que se producen en el interior de
una estructura. Estas relaciones pueden ser:

- La Tipologia Edificatoria ligada al sistema de es-
pacios libres.

- El borde urbano.
- Los sistemas de Espacios y Edificios Publicos.
- La Tipologia Residencial.

5.3.1. LaTipologia Edificatoria ligada a sistema de
espacios libres.

En el analisis de las tipologias, se ha hecho espe-
cial hincapié en el referente a usos residenciales, en
cuanto a que ésta es la principal conformadora del
continium urbano.

El analisis se ha hecho, segtin se refleja en los pla-
nos correspondencias a este documento, en torno a
los conceptos siguientes:

- Tallaras namecRlANTECEN

M Residencial
Exclusivo

llC Turistics comencel

LI construccion sin use
W Turistico Exclusvo

@ Comercial Exclusivo

B Residenial Comercial

1. Tipologia, atendiendo a la siguiente clasifica-
cion:

» Residencial Colectiva:

- Cerrada.
- Mixta.

* Residencial Unifamiliar:

- Aislada.

- Cerrada.

- Mixta.

* Otros:

- Salon Comercial.

- Salon vivienda.

- Edificacion Aislada (servicios).

2. Sistema constructivo-edad aproximada de la edi-
ficacion, interrelacionando estos dos conceptos, en
la hipdtesis de su estrecha vinculacion.

3. Estado de conservacion.

4. Numero de plantas.

5. Relaciones de los tipos edificatorios con su en-
torno, haciendo especial incidencia en:

a) Tipo de suelo en que se desarrolla la edificacion.

b) Situacion de la edificacion con respecto a via-
les proximos.

¢) Secciones caracteristicas de las areas homogé-
neas en que se ha dividido la totalidad del territorio
para su estudio en las cuales se destacan los aspec-
tos siguientes:

c.1.- Situacion de la edificacion en relacion con la
topografia, a la vista de determinacioén de rasantes
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optimas, y en la mayoria de los casos, resolver la pro-
blematica general que se plantea, al tratarse de edi-
ficaciones adosadas dando a vial y dispuestas en hi-
lera, quedando paredes medianeras, en la mayoria de
los casos, al descubierto, sin plantear una doble res-
puesta al espacio libre al que se vuelcan y a la calle.

c.2.- Distribucion de las edificaciones en el terri-
torio a nivel general, clasificadas en cuanto a su ti-
pologia, a la vista de determinar relaciones globales
que se puedan establecer entre ellas y el caracter del
suelo en que se ubican.

El tejido residencial representa en La Restinga un
papel primordial, al que se acoplan el protagonismo
del sistema de edificios y espacios publicos, el pa-
seo litoral y el muelle pesquero, en este caso fuera
del &mbito del Plan,pero que tiene una especial inci-
dencia sobre ella.

Las unidades tipologicas basicas no tienen interés
en si mismas. La unidad de conformacioén es la man-
zana, mas o menos rectangular y producto de un sis-
tema viario en malla, que se establece a priori don-
de la fachada se configura como elemento de alineacion
y de caracterizacion de la calle.

5.3.2. El Borde Urbano.

Definimos borde urbano como el lugar donde el te-
rritorio y lo edificado se encuentran y se intercam-
bian.

En el caso de La Restinga, al ser un ambito tan de-
finido trasladamos el problema del borde a dos am-
bitos perfectamente acotados:

- El frente a la calle Arenas Blancas.
- El frente de la Carretera General hacia el Pinar.

En ambos casos existen bolsas de suelo sin definir,
que se mejoraran y completaran a través de nuestra
propuesta.

5.3.3. Los Sistemas de Espacios y Edificios Publi-
Cos.

Por la entidad, importancia y tamafio de nuestro
ambito de actuacion, el sistema de espacios y edifi-
cios publicos constituye una estructura superpuesta
a la de su conformacion. En nuestro caso se encuen-
tran fuera del ambito del estudio, pero que se han te-
nido en cuenta por la dependencia funcional existen-
te.

5.4. Equipos y servicios.

El indice de desarrollo de un Ambito Urbanistico
puede medirse por el nivel de acumulacion de acti-
vidades que tiene repercusion mas alla de su entor-
no proximo.

En el caso de La Restinga, serian particularmente
las actividades ligadas al Mar: la pesca, como recur-
so econdmico de la Poblacion y las actividades de-
portivas ligadas al buceo es por lo que pensamos que
seria interesante, a nivel de propuesta, potenciar es-
ta centralidad a nivel comarcal completando una se-
rie de infraestructuras cuyas deficiencias se han de-
tectado en este analisis.

Se han estudiado, dentro del sistema de equipa-
mientos y servicios los dos niveles de existencia de
estos, el real y el potencial, es decir los equipamien-
tos existentes y los definidos en el Planeamiento vi-
gente, a efectos de reconocer la estructura general y
organica del territorio y la organizacion de las prin-
cipales actividades economicas.

Consideramos los equipamientos del ambito ane-
X0, que como ya hemos comentado son de los que
sirve se sirve el area y ademas a efectos de proponer
una oferta complementaria a los ya existentes.

Los equipamientos se han estudiado en base a las
siguientes categorias:

a) Docentes. Comprenden aquellas dotaciones de-
dicadas a la ensenanza y formacion de la poblacion.

b) Sanitarios y asistenciales. Comprende aquellas
dotaciones destinadas a la asistencia sanitaria y sec-
tor publico(hospitales, clinicas, residencia de la ter-
cera edad, tanatorios, cementerios, etc.).

¢) Culturales. Comprenden aquellas dotaciones des-
tinadas a la difusion de la cultura (museos, bibliote-
cas, auditorios, cines teatros, centros civicos y casas
de cultura).

d) Deportivos. Comprende el conjunto de instala-
ciones destinadas a la practica del Deporte (pistas de
atletismo, terrenos de lucha, piscinas, campos de fut-
bol, de golf, canchas de tenis, baloncesto, poli-
deportivos, circuitos organizados para vehiculos ...).

e) De seguridad. Comprende las instalaciones de
defensa del Estado, las vinculadas al mantenimien-
to del orden publico y los centros de internamiento
(cuarteles, comisarias, carceles...).

f) De servicios administrativos. Comprende aque-
llas dotaciones destinadas a albergar centros admi-
nistrativos del Estado. Comunidad Autébnoma y Ayun-
tamiento, asi como aquellas otras de fundaciones e
instituciones de servicio publico.

g) Recreativos. Comprende aquellas instalaciones
destinadas a satisfacer las necesidades de entreteni-
miento de la poblacion (casinos, salas de juego, dis-
cotecas, salas de fiesta...). Asimismo se incluyen aqui
los parques acuaticos, de atracciones y en general te-
maticos, recintos unitarios de gestion normalmente
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privada, con acceso restringido y dedicados a la ex-
plotacioén comercial del ocio.

h) Parques de interés territorial. Constituyen ins-
talaciones destinadas a cubrir la demanda de espa-
cios libres (y pequenas dotaciones deportivas, recre-
ativas, integradas en los mismos) con alcance insular
o supramunicipal (generalmente al servicio de una
Unidad Territorial), complementado por sus dife-
rentes caracteristicas los parques urbanos y los es-
pacios libres locales, la menor transformacion del te-
rritorio mediante obras de urbanizacion que suponen,
su proximidad a areas de interés natural y su carac-
ter integrado, estan orientados a un uso periddico,
pero menos frecuente que el de los parques urbanos
y a evitar una excesiva presion sobre espacios natu-
rales inmediatos, de mayor fragilidad y condiciones
menos adecuada para un uso intenso.

1) Parques urbanos de interés municipal. Constitu-
yen instalaciones destinadas a cubrir la demanda de
espacios libres a nivel municipal en areas de pobla-
miento disperso o en la proximidad de las areas ur-
banas, completando el cometido de los espacios li-
bres locales, dada su posicion en relacion con diferentes
nucleos, la proximidad de las areas urbanas, com-
plementado el cometido de los espacios libres loca-
les dada su posicion en relacion con diferentes ni-
cleos la posibilidad de alcanzar un mayor tamafio
(respecto al habitual en las areas totalmente urbani-
zadas) y de integrar actividades diversas.

6. La estructura urbana.

Después del analisis realizado en nuestro ambito
de estudio, detectamos la siguiente problematica *
en la estructura urbana de La Restinga:

* Desproporcion formal y funcional existente en-
tre el suelo edificable y los espacios libres de uso pu-
blico y red viaria.

* Escasa seccion de calles, sin capacidad suficien-
te para absorber las funciones de paso y estancia pe-
atonal y de circulacion y aparcamiento de vehiculos,
habiéndose realizado todas con las mismas condi-
ciones de disefio sin tener en cuenta las verdaderas
necesidades funcionales del area.

* El interés ambiental y paisajistico de esta estruc-
tura urbana tan desequilibrada es nulo o negativo en
la mayoria de sus recorridos.

* La falta de vegetacion y arbolado en las calles,
unido a la carencia de areas ajardinadas, la escasez
del mobiliario urbano y el pésimo tratamiento de pa-
vimentos contribuyen a la degradacion ambiental,
empeorada en muchos puntos por la falta de capaci-
dad del viario para desempefiar sus funciones.

Como ya se ha comentado la existencia de un alto
porcentaje de espacios libres con un alto grado de
transformabilidad, da unas posibilidades de mejora
muy elevadas, mediante la reestructuracion de fun-
ciones de los espacios exteriores, asi como la incor-
poracién de parte de las superficies de suelo priva-
das no edificadas, a espacios comunes y zonas de
estancia peatonales, principal carencia del trazado
viario.

La edificacion reciente de gran altura supone un
grave condicionante para el conjunto de la ordena-
cion, ya que en ella aparecen ya fijadas las ocupa-
ciones, alineaciones y medianeras, obligando inclu-
S0 a retranqueos en posibles alineaciones interiores.

* En este capitulo tratamos la problematica a nivel
general. El diagndstico de cada una de las areas de
estudio, se encuentra en el Fichero de Informacion
por manzanas de este Plan Especial.

7. Criterios y objetivos de planeamiento.
7.1. Objetivos globales.

Constituyen un marco previo de caracter general
que servird de base para el desarrollo y planteamiento
de los distintos objetivos de caracter sectorial.

- Utilizar el potencial de suelo residencial existen-
te en el area, actualmente infrautilizado, para conse-
guir la implantacion de nuevos sectores poblaciona-
les que revitalicen la zona.

- Mantener la trama urbana geométrica y la es-
tructura de la propiedad existente en el area.

- Mejorar el Medio Ambiente Urbano, tanto en los
espacios exteriores como en el interior de las man-
zanas e, incluso, en la edificacion, potenciando la
funcionalidad del trazado viario mediante organiza-
cion racional del trafico y del aparcamiento, am-
pliando los espacios libres de uso publico aprove-
chando las areas actualmente libres de edificacion,
mejorando la circulacion peatonal y suprimiendo ba-
rreras arquitectonicas mediante tratamiento de pavi-
mentos, y disefiando, en resumen, un nuevo paisaje
urbano, a escala humana, en aquellos sectores en los
que la calidad ambiental es, actualmente, muy baja
e incluso negativa.

- Implantar el caracter representativo del Area co-
mo Centro de Actividades Marinas mediante la im-
plantacion de usos, actividades y servicios de carac-
ter comunitario, el fomento del sector terciario y la
utilizacion publica de los espacios libres, de modo
que todas las mejoras que el Planeamiento introduz-
ca en el area no so6lo sean para uso y disfrute de la
poblacion residente actual y futura, sino que puedan
suponer un beneficio global para el conjunto del Mu-
nicipio.
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- Sentar las bases de gestion para una actuacion co-
ordinada de los sectores publicos privados en la re-
cuperacion del area, orientando las acciones publi-
cas, en los siguientes aspectos:

- Actuaciones en espacios libres de uso publico y
equipamientos.

- Gestion y promocion de la construccion de nue-
vas viviendas que sirvan de ejemplo para actuacio-
nes de cardcter privado futuro.

7.2. Objetivos Sectoriales.

7.2.1. Poblacioén y Vivienda.

- Mantener el uso residencial como actividad pre-
dominante del area, controlando y limitando otros
usos, sobre todo en aquellos aspectos que no sean
compatible, por sus caracteristicas medioambienta-
les o funcionales, con el uso residencial preferente.

- Fomentar la recuperacion demografica a través
de la renovacion del Patrimonio residencial existen-
te que no deba ser conservado, por su mal estado, in-
frautilizacion y carencia de valor arquitectonico.

- Favorecer la permanencia de los residentes ac-
tuales y aumentar apetencias hacia la zona para una
poblacion futura a través de una mejora de la calidad
de vida en el area, dotandola de servicios adecuados
al tipo de poblacion y fomentando la recuperacion y
mejora de los valores ambientales.

- Crear un organismo de gestion y financiacion (po-
sible Empresa Municipal de la Vivienda) que cana-
lice y fomente la renovacion del parque residencial
obteniendo suelo para la construccion de nuevas vi-
viendas y estableciendo ofertas diversificadas de vi-
vienda, con programas acordes a las diversas com-
posiciones familiares actuales y futuras, asi como
para necesidades especificas de la poblacion, tales
como viviendas tuteladas para ancianos.

7.2.2. Actividades Econdmicas.
Objetivo General:

Favorecer, controlar o restringir sectorialmente las
actividades econdmicas en funcion de la influencia
positiva o negativa que éstas puedan tener sobre el
objetivo global de recuperacion residencial, econo-
mica, social y medioambiental del area, asi como so-
bre el fomento de la misma como zona de centrali-
dad y representatividad del Municipio; reflejando en
el Planeamiento y en las Ordenanzas de Uso aque-
llos que sean permitidos o no en cada zona del am-
bito en base alas disfunciones que puedan crear en la
estructura urbana y social del area.

Objetivos Especificos:
Comercio.

Favorecer el pequefio comercio local para uso di-
recto de la poblacion residente, asi como aquel de ca-
racter mas especializado dirigido a la sociedad de
consumo que pueda aportar vida y movimiento al
ambiente, atrayendo clientes de otras zonas del Mu-
nicipio, como los centro de buceo.

Impedir el asentamiento de grandes superficies co-
merciales que puedan crear problemas de trafico, car-
ga y descarga, demanda de aparcamiento y presion
sobre el pequefio comercio de la zona.

Bares, “pubs”, restaurantes.

Favorecer aquellos que contribuyan a proporcio-
nar atractivo y ambiente para el barrio.

Controlar aquellos que, por su actividad nocturna,
puedan suponer un conflicto en la vida residencial
de la zona, mediante una adecuada reglamentacion
que controle la emision de sonidos, la fijacion de ho-
rarios de apertura y cierre y normativas de seguridad.

Suprimir aquellos que no cumplan las normativas
anteriormente citadas, o que supongan afluencia ma-
siva de gente que puedan suponer, sobre todo en las
horas nocturnas, problemas e interferencias con la
poblacion residente y aumento de la peligrosidad de
la calle.

Lugares de reunidn, ocio y espectaculos.

Fomentarlos en apoyo al caracter de centralidad y
representatividad del area, siempre que los locales
no creen problemas de excesiva afluencia de publi-
coy estén ubicados en lugares de facil accesibilidad
para vehiculos y peatones, teniendo solucionado el
problema del aparcamiento.

Suprimir, como en el caso de bares o pubs, aque-
llos que puedan crear problematica de ruidos o in-
terferencias con la poblacion residente.

Sector Industrial.

Permitir tan s6lo las industrias de tipo artesanal o
pequefios talleres domésticos que puedan situarse en
locales de planta baja o semisdtano de edificacion
dedicada a otros usos, siempre que no produzcan emi-
sion de ruidos o gases que deterioren el medio am-
biente.

Controlar los almacenes al servicio del comercio
que tengan gran superficie y puedan presentar con-
flictos de carga y descarga.

Suprimir las actividades industriales o de almace-
namiento en edificio exclusivo o con situacion en la
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trasera de parcelas o interior de manzanas, ocupan-
do superficies que resulten necesarias para conseguir
espacios libres o suelo vacante para usos compati-
bles.

7.2.3. Uso dotacional, Equipamientos, Servicios
Urbanos y Servicios de la Administracion.

Objetivos Generales:

- Analizar los equipamientos existentes anexos al
area para en funcién de dichos estandares, redimen-
sionar las superficies necesarias para cada uso dota-
cional actual o futura, aumentando, disminuyendo,
simultaneando o transformando dichos usos con el
fin de optimizar la utilizacion de los actuales conte-
nedores que los albergan.

- Obtener suelo par equipamientos en el interior de
las manzanas o parcelas libres de edificacion me-
diante adquisicion del solar o comercios urbanisti-
cos de transferencia de aprovechamiento.

- Situar espacialmente las dotaciones de nueva cre-
acion de una red coherente, de facil acceso peatonal
y con situacion preferente en los ambientes mas re-
presentativos.

Objetivos Especificos:

- Aumentar los equipamientos culturales que su-
brayen el caracter representativo del area atrayendo
poblacion del resto del municipio.

- Aumentar las dotaciones de ocio, dirigidas fun-
damentalmente a la tercera edad, amas de casa y po-
blacion infantil y juvenil, sectores de la poblacion
que disponen de mayor cantidad de tiempo libre.

- Conservar el equipamiento religioso existente, fo-
mentando su coexistencia con usos de caracter cul-
tural y asistencial.

7.2.4. Estructura Urbana y Ambiente Urbano.
Objetivos:

- Dedicar a la recuperacion y mejora de la calidad
medioambiental y del paisaje urbano una atencion
prioritaria, similar en profundidad a la que se dedi-
que a la mejora de la edificacion de la zona.

- Conseguir un nuevo trazado secundario, de ca-
racter eminentemente peatonal, que estructure y en-
lace los nuevos espacios libres que se creen en el in-
terior de las manzanas a través e pequenas penetraciones
peatonales desde el viario actualmente existente. Es-
tos espacios libres interiores, deberan cumplir la mi-
sion de dotar a la nueva edificacion de unas condi-
ciones adecuadas de habitabilidad, aumentando el
frente de fachadas para su construccion, si como la

de compensar la falta de espacio libre exterior en la
trama actualmente existente.

- Mejorar el paisaje urbano mediante la supresion
de impactos producidos por elementos arquitectoni-
cos degradados o inadecuados, o por las grandes me-
dianerias vistas, que deberan ser neutralizadas opti-
camente con las nuevas ordenaciones volumétricas.

- Dar opcidn a la introduccion en el ambiente ur-
bano de nuevos disefios, texturas y materiales, siem-
pre que no resulten discordantes, controlandolos a
través de una normativa estética de caracter ambiental.

- Equilibrar la discrepancia existente entre forma
y dimensiones de la red viaria y su actual utilizacion,
eliminando los conflictos existentes entre trafico,
aparcamiento y circulacion peatonal.

Esto podra conseguirse a través de un control del
vehiculo dentro del ambito del P.E.R.U. control que
en ningun caso debera descender a la supresion total
de la circulacion rodada por los viales actualmente
existente.

Para conseguir el equilibrio entre vehiculo y pea-
ton habra que plantearse acciones del siguiente tipo:

- Supresion del trafico de paso (limitdndolo a pa-
so local) por determinadas calles de la zona.

- Facilitar la circulacion peatonal en todo el viario
del area, con “templado” de trafico y ensanchamiento
de aceras en las calles de mayor transito peatonal y
de vehiculos.

- Distribucion jerarquizada del viario, con acceso
restringido de vehiculos en aquellas de caracter pu-
ramente local que sirvan a las zonas residenciales,
organizando recorridos que impidan su utilizacion
como vias de paso.

- Prohibicion de aparcamiento en superficie en aque-
llas vias cuya anchura no permita una adecuada si-
multaneidad de este uso con el trafico peatonal y el
paso de vehiculos.

- Prohibicion del aparcamiento en superficie para
los no residentes, que deberan utilizar los aparca-
mientos rotatorios subterraneos que se sitlien en de-
terminados puntos estratégicos del area.

- Dotacion, tanto para la poblacion residente como
para los visitantes, de suficientes plazas de aparca-
miento que cubran los déficits existentes en las vi-
viendas actuales y los que se produzcan al prohibir
el aparcamiento en determinadas calles, asi como pa-
ra las necesidades futuras de viviendas que no pue-
dan conseguir plazas de garaje por las condiciones
de sus parcelas. Esta dotacion debera realizarse por
iniciativa municipal, mediante la creacion de apar-
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camientos subterraneos mixtos de caracter rotatorio
y para residentes, construidos bajo espacios libres del
area o su periferia de dimensiones suficientes.

- Obligatoriedad normativa de construccion de pla-
zas de garaje en las nuevas edificaciones, en nime-
ro adecuado al uso de dichos edificios.

- Tratamiento de los pavimentos, unificando cal-
zada y aceras en el viario de caracter local y anchu-
ra menor a 10 m., con el fin de favorecer la circu-
lacion del peatdn y evitar barreras arquitectonicas y
urbanisticas a la poblacion disminuida fisicamente.
En vias de mayor anchura, nivelar con las aceras los
pasos peatonales, de modo que sea el vehiculo el que
salve el desnivel, sirviendo esta medida para el “tem-
plado” del trafico.

- Plantacion de especies arboreas en todos los es-
pacios libres viales en los que, por su dimension, es-
to resulte posible, con el fin de incorporar al sistema
de espacios libres futuro una red verde de conexion
que sirva de continuidad y enlace entre los mismos.

- Incluir en los proyectos de urbanizacion de la zo-
na la renovacion y mejora de las redes de distribu-
cion, con especial atencion a la supresion de los ten-
didos aéreos eléctricos y telefonicos que ahora existen
por toda la superficie del area. Para ellos deberan or-
ganizarse programas coordinados con las distintas
compafias suministradoras que se desarrollen por fa-
ses, coincidentes con las obras de pavimentacion y
ajardinamiento de espacios libres y red viaria.

- Introducir en la normativa para Proyectos de Ur-
banizacion la necesidad de buscar soluciones para la
conduccion de instalaciones urbanas de modo que la
pavimentacion no quede afectada ni destruida por la
apertura y cierre de zanjas de acceso a las redes (pa-
vimentaciones flotantes en vias secundarias, galeri-
as de instalaciones en vias principales, etc.).

8. Propuestas globales sobre espacios exteriores.
8.1. Introduccion.

De los documentos de Informacion y de Criterios
y Objetivos se deduce que tanto la red viaria como
los espacios libres de uso publico no poseen actual-
mente unas adecuadas caracteristicas para su correcta
utilizacién como soporte de trafico de peatones y ve-
hiculos.

Por otro lado, la necesidad de conservar las lineas
generales de su trazado impide la solucion drastica
de modificar sustancialmente alineaciones y disefio
viario para obtener nuevos esquemas mas comodos
y funcionales.

Por ello, y ante la situacion de conseguir en el tra-
zado actual los dos objetivos prioritarios de facilitar
una circulacion peatonal sin barreras y favorecer el

acceso de vehiculos a todas la actividades, se ha con-
siderado la necesidad de plantear unas propuestas de
organizacion del viario, espacios libres y aparca-
miento en base a una jerarquizacion funcional y for-
mal de la trama, considerando su doble uso como so-
porte de actividades dinamicas de trafico rodado y
peatonal y de espacio estatico para vehiculos apar-
cados y poblacion.

8.2. Propuestas de Ordenacion del Viario.

Para conseguir esta doble funcion se ha buscado el
equilibrio entre una adecuada accesibilidad rodada a
las distintas actividades y una maxima utilizacion pe-
atonal, clasificando la red viaria dentro de las si-
guientes categorias:

Red viaria principal de circulacion rodada.

La constituyen las calles que tienen la funcion de
zonas de paso y accesos o salidas del nucleo y que,
por tanto, soportan una fuerte carga de trafico roda-
do.

Dentro del area de estudio estas vias son:

- Calle Arenas Blancas.
- Carretera General.

- Calle La Ola.

- Calle La Pandorga.

- Calle El Carmen.

- Calle Las Calmas.

- Calle La Estrella.

- Avenida Maritima.

En estas vias es utopico plantear la limitacion de
paso de vehiculos, pero si se puede favorecer el pa-
so peatonal mediante las siguientes actuaciones, que
iran sefialadas en los proyectos de urbanizacion pos-
teriores:

- Ampliar el ancho de acera impidiendo el aparca-
miento, salvo en lugares muy controlados en los que
la seccion del trazado viario lo permita.

- Disefiar aceras y bandas de circulacion a distinto
nivel, salvo en los lugares de cruce con vias locales
de preferencia peatonal, en los que la calzada debe-
ra elevarse al nivel de la acera, sirviendo esta medi-
da par evitar barreras urbanisticas, conseguir conti-
nuidad peatonal en los recorridos y, simultaneamente,
templar el trafico de los vehiculos.

Viario interior de preferencia peatonal.

En ¢l esta permitida tan solo la circulacion de ve-
hiculos de caracter local, pudiendo existir aparca-
miento, carga y descarga, tan s6lo en los lugares que
se establezcan en los proyectos de urbanizaciéon que
se realicen en las siguientes fases del trabajo (en fun-
cion de las alineaciones y ordenacion definitiva de
las manzanas).
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A esta categoria pertenece la mayoria del viario del
area, representado graficamente en el plano de usos
y alineaciones y rasantes.

El tratamiento de estos viales, que debera ir defi-
nido en los proyectos de urbanizacidn, consistira en
una tnica banda de circulacion al mismo nivel que
las aceras, de las que se distinguira tan s6lo por el
tratamiento de los pavimentos. El ancho minimo de
estas aceras serd de 1,00 m debiendo por lo menos
una de ellas alcanzar la dimension de 1,20 m (libre
de obstaculos), con el fin de cumplir la normativa de
eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisti-
cas. Por este motivo, no esta permitido aparcar en
tramos de via cuya anchura sea inferior a 7,20 m pa-
ra Unico carril de circulacion, o de 10,20 m, para el
caso de carriles.

Todas la aceras cuya anchura sea mayor de 1,5 m
deberan ir arboladas con especies de porte propor-
cional a dicha anchura.

Vias peatonales y espacios libres de uso publico.

En ellas estara prohibida la circulacion y aparca-
miento de vehiculos, salvo en casos de emergencia
o fuerza mayor ( obras, mantenimiento, limpieza, po-
licia, ambulancia, bomberos, etc.) o en caso de paso
de vehiculos a garajes privados, situados en edificios
que den fachada a estas vias o espacios.

Esta prohibicion de paso sera normativa y nunca
por medio de barreras fisicas fijas o moviles que pue-
dan impedir el paso en un caso de emergencia.

A esta categoria pertenecen los espacios anexos al
vial y que aparecen representados como plazas o are-
as ajardinadas, en concreto la prolongacion de las ca-
lles Los Saltos y EI Carmen.

El tratamiento de las calles y espacios peatonales
sera similar al del viario interior, sin necesidad, en
caso de viales de diferenciacion entre aceras y cal-
zada.

En las 4areas ajardinadas y espacios libres de uso
publico, predominaran las especies arboreas sobre
las arbustivas, con el fin de conseguir la mayor pro-
porcion de suelo utilizable par estancia peatonal.

8.3. Propuestas de Aparcamientos Publicos y de
Residentes.

En la Informacion Urbanistica se puede ver que en
la actualidad no existe déficit alguno de plazas de
aparcamiento en el area, ya que esta carencia se su-
ple con el aparcamiento en bordillo. Sin embargo, el
analisis de estos datos se pudo comprobar que gran
parte de estos aparcamientos en la calle no resultan
posibles si se quiere conseguir un adecuado confort
de trafico peatonal y un cumplimiento de la norma-

tiva vigente en materia de eliminacion de barreras ar-
quitectonicas y urbanisticas.

La obligacion normativa de construir garajes en los
nuevos edificios que sustituyan a los actuales palia-
rd, indudablemente, parte del déficit que se produz-
ca. Sin embargo siempre permanecera la actual ca-
rencia de los edificios que se mantienen, asi como la
necesidad de plazas rotatorias para las actividades no
residenciales existentes o de nueva creacion.

Por ello, y con el fin de solucionar no sélo esta ca-
rencia local sino también la que pueda plantearse con
la poblacion visitante, se plantean las siguientes pro-
puestas relacionadas con la creacion de aparcamien-
tos subterraneos en el area o sus inmediaciones:

1. Aparcamiento subterraneo de 2 plantas en la con-
fluencia de la calle La Ola con la Carretera General.
Capacidad: 75 plazas para residentes.

2. Aparcamiento subterraneo de 2 plantas bajo nue-
va area peatonal en prolongacion de la calle El Car-
men y Los Saltos. Capacidad: 100 plazas para resi-
dentes y 100 plazas rotatorias.

3. Aparcamiento subterraneo en la prolongacion de
la calle el Lajial anexo a la Carretera General. Ca-
pacidad: 75 plazas rotatorias.

9. Propuestas globales sobre espacios edificados.
9.1. Propuestas de Dotaciones.

En la Informaciéon Urbanistica se vio que la prin-
cipal carencia del area en materia de Dotaciones afec-
ta fundamentalmente a los espacios libres e infraes-
tructuras, en el primer caso por su escasez, y en el
segundo por la carencia de dotaciones destinadas al
Ocio, y la Cultura de las Actividades Marinas.

No obstante, el caracter de representatividad y “cen-
tralidad” que pretende darse a nivel comarcal preci-
saria de determinados usos dotacionales que resulta-
sen significativos y atractivos dentro de La Restinga.

En base a estos criterios, en las propuestas inicia-
les se localizaron dentro del area determinados con-
tenedores o solares vacios, en los que se realiz6 una
propuesta de caracter maximalista, planteando un
abanico de posibilidades de suelo dotacional, para
que el Ayuntamiento y los ciudadanos, en base a sus
necesidades, tomasen la decision final previa a la ela-
boracion del documento definitivo.

Accion global sobre la Montaiia de Picon entre la
calle Arenas Blancas y la calle La Pandorga.

Se pretende la ubicacioén de un Centro de Visitan-
tes y Congresos vinculado totalmente al Espacio Li-
bre. Ha de ser una actuacion singular que ademas re-
suelva el problema medioambiental del borde en ese
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punto del area y la conexion con la edificacion existen-
te y la actuacion con caracter residencial, que limite
el area en continuidad con este elemento dotacional.

Acciones Puntuales.

- Conseguir con la ordenacion nuevos espacios li-
bres de uso publico ordenados y coherentes en bor-
des de las manzanas, mediante cesion de los terrenos
sobrantes no ocupados por la edificacion.

- Comunicar estos espacios libres con la red viaria
exterior mediante accesos peatonales, creandose asi
un a trama peatonal paralela a la actualmente existen-
te.

- Delimitar -entre alineaciones exteriores existentes
e interiores de nueva creacion- la superficie de cada
parcela que sea realmente edificable, la cual debera
tener capacidad suficiente e independencia de ac-
tuacion como para que el promotor pueda construir,
en el momento que lo desee, el volumen bruto que
corresponderia a la parcela completa.

10. Ordenacién pormenorizada por areas.
10.1. Area 1.

Area 1.

Memoria del conjunto.

Los terrenos que conforman lo que se ha denomi-
nado area 1 corresponde a la parte Noreste de La Res-
tinga delimitada por la calle Las Calmas, calle La Ola
y la Carretera General hacia el Pinar.

Es el area mas desarrollada del ambito donde la
colmatacién de manzanas es mayor, obedeciendo a
una trama geométrica sin diferenciacion.

La intervencion en esta area pretende por un lado
resolver el problema medioambiental que supone la
diversidad tipologica y el estado de las construccio-
nes medianeras vistas y diferencias volumétricas en-
tre edificaciones.

Por otro resolver un problema de borde urbano,
dando un tratamiento especifico a aquellas parcelas
con frente a la Carretera General.

Se distinguen dos subareas dentro del conjunto:

- Subérea 1.1. La situada mas al norte, con mayor
porcentaje de solares vacantes, donde se crean areas
publicas.

- Subérea 1.2. Con menor proporcion de espacios
libres, donde se estudia volumétricamente cada man-
zana, a efectos de resolver el problema medioam-
biental existente.

Objetivos generales:

* Mejora de la Calidad Medioambiental y del Pai-
saje urbano, mediante la supresion de impactos.

* Establecer las bases de ordenacion para el futuro
desarrollo del area.

* Potenciacion de un sistema de espacios libres de
borde que comprende nuevas formas de entender el
espacio urbano.

* Integracion de los Sistemas rodados y peatonal.

* Dar los parametros de actuacion para aquellas edi-
ficaciones preexistentes para propiciar su integracion
con la nueva propuesta tipologica.

Actuaciones propuestas:

* Creacion de un sistema de Espacios libres de Bor-
de ligado a operaciones de residencia y estableci-
miento de aparcamientos publicos, ampliando el es-
pacio publico del equipamiento religioso existente,
hacia las calles de borde y tomando esta operacion
como modelo para actuaciones anexas.

* Se define un anillo circulatorio, compuesto por
las calles Las Calmas, La Ola y La Carretera Gene-
ral, estableciéndose un area peatonal interior.

Como elemento dotacional se propone un aparca-
miento subterraneo bajo los nuevos espacios publi-
cos para 75 plazas cada uno de ellos, a efectos de su-
plir la eliminacién de vehiculos en superficie.

* Adecuacion de las tipologias genéricas del P.G.O.U.
a las condiciones particulares y regulacion de los po-
sibles adosamientos, alturas y ocupacion maxima,
con el tratamiento en detalle de los casos particula-
res.

10.2. Area 2.
Area 2.
Memoria del conjunto.

Los terrenos que conforman lo que se ha denomi-
nado area 2 corresponde a la parte noroeste de La
Restinga delimitada por la calle Arenas blancas, La
Olay el limite sur de la calle La Orchilla.

Es el area menos desarrollada del ambito donde
hay una gran proporcion de espacios que hemos ca-
talogado como de alta transformabilidad.

La intervencion en esta area pretende crear un li-
mite a nuestra area de actuacion mediante piezas que
resuelvan el frente al area de equipamiento de la ca-
lle Arenas Blancas y por otro lado conservar el ca-
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racter de espacio libre hacia el interior del ambito po-
tenciando los valores naturales del territorio.

Se distinguen dos subareas dentro del conjunto:

- Subéarea 2.1. La situada mas al sur, con mayor
porcentaje de suelo vacante, donde se plantean las
grandes actuaciones publicas para equipamientos.
Estas manzanas se configuran como elementos de re-
lacion entre la nueva area de Equipamientos anexa
al ambito del P.E.R.U. y la edificacion residencial
existente.

- Subarea 2.2. Con menor proporcion de espacios
libres, donde se insertan tipologias de transicion que
sirvan como charnela entre las areas consolidadas y
el area dotacional de nueva creacion.

Objetivos generales:

* Mejora de la Calidad Medioambiental y del Pai-
saje urbano, mediante la supresion de impactos.

* Establecer las bases de ordenacion para el futuro
desarrollo del area.

» Potenciacion a través del desarrollo urbanistico
propuesto de los valores medioambientales y pecu-
liares de la zona.

* Potenciacion de una reestructuracion morfologi-
ca que comprende nuevas formas de entender el es-
pacio urbano ligado a la geomorfologia existente.

* Dar los parametros de actuacién para aquellas edi-
ficaciones preexistentes que colinden con espacios
libres de alta transformabilidad para propiciar su in-
tegracion con la nueva propuesta.

Actuaciones propuestas:

* Adaptacion de las nuevas construcciones a la ti-
pologia y forma de ocupacion del entorno en que se
emplazan utilizando los mismos elementos confor-
madores: edificacion y espacio libre interrelaciona-
dos. Asi se define un sistema de espacios libres com-
puesto por peatonales y jardines delanteros que nos
ayudan a establecer charnelas entre los grupos exis-
tentes y los de nueva implantacion.

* Se revaloriza el sistema de espacios libre exis-
tentes, tanto publicos como privados mediante la pro-
teccion de jardines, retranqueos y espacios libres de
interés existentes.

* La conformacion natural del area como montafia
de Picon, que junto con la situada en el extremo su-
reste, caracterizan de manera singular a La Restin-
ga, pues han sido durante afios limites naturales al
crecimiento.

Apoyandonos en esta estructura geomorfologica
natural, hemos visto la ubicacion perfecta para el tni-
co gran Equipamiento que se propone dentro del am-
bito, que es el de Centro de Visitantes y Congresos
donde ampara la intensa actividad dedicada a los fon-
dos marinos que se desarrolla en La Restinga.

La actuacion consta de dos piezas:

- Una exenta, que debera ser una actuacion total-
mente integrada en la montafia de picon y que por su
situacion privilegiada dota al edificio de vistas sobre
la bahia.

Otra, adosada a la edificacion existente, que re-
suelve el problema de las traseras y que de alguna
manera se ha de vincular a la primera.

10.3. Area 3.
Area 3.
Memoria del conjunto.

Los terrenos que conforman lo que se ha denomi-
nado area 3 corresponde a la parte suroeste de La
Restinga delimitada por la calle Arenas Blancas, La
Avenida Maritima, calle El Rancho, calle El Carmen,
La Olay el limite norte de la calle La Orchilla.

Es el area menos desarrollada del ambito donde
hay una gran proporcion de espacios que hemos ca-
talogado como de alta transformabilidad con respecto
a la trama geométrica original de conformacion del
area.

La intervencion en esta area pretende derivar las
tipologias existentes de edificacion cerrada hacia otras
soluciones arquitectonicas donde el espacio libre tan-
to a nivel privado como publico juegue un papel fun-
damental, tanto en cuanto a conformacion de la pro-
pia vivienda como de los espacios a nivel comunitario.

Se distinguen dos subareas dentro del conjunto:

- Subéarea 3.1. La situada mas al sur, con mayor
porcentaje de solares vacantes, donde la implanta-
cion de las nuevas tipologias es total.

- Subérea 3.2. Con menor proporcion de espacios

libres, donde se insertan tipologias de transicion que
sirvan como charnela entre las areas consolidadas.

Objetivos generales:

* Mejora de la Calidad Medioambiental y del Pai-
saje urbano, mediante la supresién de impactos.

* Establecer las bases de ordenacion para el futuro
desarrollo del érea.
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* Se pretende homogeneizar todo el ambito dando
una organizacion coherente, basada en las directri-
ces de la tramas geométrica existente como sistema
tradicional de ocupacion y la estructura de la pro-
piedad actual pero que a la vez sirva de transicion
hacia un nuevo sistema de ocupacion del suelo, ba-
sado en la combinacion de edificacion y espacios li-
bres.

» Potenciacion a través del desarrollo urbanistico
propuesto de los valores medioambientales y pecu-
liares de la zona.

* Potenciacion de una reestructuracion tipologica
que comprende nuevas formas de entender el espa-
cio urbano y de integracion en la edificacion de los
sistemas rodado y peatonal.

* Dar los parametros de actuacion para aquellas edi-
ficaciones preexistentes que colinden con espacios
libres de alta transformabilidad para propiciar su in-
tegracion con la nueva propuesta tipologica.

Actuaciones propuestas:

* Adaptacion de las nuevas construcciones a la ti-
pologia y forma de ocupacion del entorno en que se
emplazan utilizando los mismos elementos confor-
madores: edificacion y espacio libre interrelaciona-
dos. Asi se define un sistema de espacios libres com-
puesto por peatonales y jardines delanteros que nos
ayudan a establecer charnelas entre los grupos exis-
tentes y los de nueva implantacion.

* Establecimiento de una seccidn tipo con una dua-
lidad de respuestas:

- A la calle con una alineacion en fachada corres-
pondiente a edificacion cerrada, a veces con jardin
delantero, con la idea de que los espacios publicos
definan cierta continuidad hacia el interior de las vi-
viendas.

- A espacios comunitarios interiores, con un re-
tranqueo obligatorio, a modo de jardin delantero, que
normativamente, podria considerarse como espacio
unico, de uso exclusivo de las viviendas.

* Se define un recorrido peatonal principal, com-
puesto por las calles Los Saltos, El Carmen y La La-
pa que traspasa la calle La Estrella, fundiéndose con
el area peatonal que bordea las areas edificadas de
nueva creacion.

Como elemento dotacional se propone un aparca-
miento subterraneo bajo los peatonales principales
con capacidad para 200 plazas de aparcamiento, a
efectos de suplir la eliminacion de vehiculos en su-
perficie.

* Adecuacion de las tipologias genéricas del P.G.O.U.
a las condiciones particulares y regulacion de los po-

sibles adosamientos, alturas y ocupacion maxima,
con el tratamiento en detalle de los casos particula-
res.

Se revaloriza el sistema de espacios libre existentes,
tanto publicos como privados mediante la proteccion
de jardines, retranqueos y espacios libres de interés
existentes.

10.4. Area 4.
Area 4.
Memoria del conjunto.

Las manzanas que conforman la denominada area
4 se localiza en la zona sureste de La Restinga deli-
mitada por las calles La Ola, EI Carmen, el Rancho,
La Avenida Maritima, trasera a la calle El Parra, ca-
lle Las Calmas y trasera a la Carretera General de La
Restinga.

Es el area con una mayor intervencion en cuanto a
espacios libres y tratamiento de Borde Urbano con
respecto al Paseo Maritimo.

La intervencion en esta area pretende reactivar los
espacios libres creando aperturas visuales hacia el
mar, asi como una mayor actividad en el entorno a
estos espacios.

Se distinguen dos subareas dentro del conjunto:

- Subarea 4.1. La situada mas al este del area 4, lin-
dando con la montafia, donde se localizan areas li-
bres interiores de uso publico, en relacion con las ya
existentes.

- Suarea 4.2. Lindando con la Avenida Maritima
donde se localizan las tipologias de mayor altura con-
formando el Borde Urbano, y la implantacion de un
espacio de Plaza como nexo entre la intervencion y
el espacio del espigdn y la Playa del Varadero Viejo.

Objetivos generales:

* Mejora de la Calidad Medioambiental y del Pai-
saje urbano, mediante la supresion de impactos.

* Establecer las bases de ordenacion para la orga-
nizacion del area desarrollada.

» Mediante una combinacion de espacios libres y
edificacion se pretende dar una respuesta ordenada,
ala ocupacion del suelo, utilizando como herramientas
de ordenacion las tramas geométricas existentes, (co-
mo sistema tradicional de ocupacion), asi como con
la estructura de la propiedad.

 Potenciacion a través del desarrollo urbanistico
propuesto de los valores medioambientales y pecu-
liares de la zona.
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* Reestructuracion de manzanas con nuevas for-
mas de entender el espacio urbano, a través de una
volumetria 6ptima, dando lugar a nuevas relaciones
entre espacios libres y sistema viario.

* Dar las pautas (parametros) de actuacion para la
organizacion de los espacios libres, asi como propi-
ciar su relacion con la edificacion.

Actuaciones propuestas:

* Establecimiento de una seccion tipo dando res-
puesta a las vias con alineacion en fachada, corres-
pondiente a edificacion cerrada, definiendo cierta
continuidad al viario peatonal o rodado.

* Se establece recorrido peatonal principal com-
puesto por la calle Juan Gutiérrez Monteverde fun-
diéndose con la plaza propuesta como nexo entre di-
cho espacio peatonal y el espigon.

* Adecuacion de las tipologias genéricas del P.G.O.U.
a las condiciones particulares y regulacion de los po-
sibles adosamientos, alturas y ocupaciéon maxima,
con el tratamiento en detalle de los casos particula-
res.

* Se revaloriza el sistema de espacios libre exis-
tentes, mediante nuevas intervenciones publicas asi
como la incorporacion del sector terciario de caréc-
ter privado.

11. Gestion.

El Plan Especial de Rehabilitacion Urbana de La
Restinga, contempla entre sus objetivos prioritarios
la obtencion de suelo y la urbanizacion del mismo
para cuatro fines fundamentales.

- La creacion de espacios libres de caracter publi-
co.

- La renovacion tipoldgica de areas menos conso-
lidadas a través de plantear una ocupacion menor a
la existente, de las manzanas edificables.

- La creacion de un oferta de vivienda sometida a
régimen de proteccion.

- La peatonalizacion y creacion de un sistema de
aparcamientos.

Para la consecucion de estos fines y en desarrollo
de los articulos 187 y siguientes del Reglamento de
gestion y ejecucion del Planeamiento de Canarias y
articulos 246 y concordantes.

El Plan establece cuatro tipos de actuaciones:
* A.U.E. Actuaciones Urbanisticas Especificas, a

desarrollar por Convenios Urbanisticos de Coopera-
cion (art. 246 del Reglamento de Gestion y Ejecu-

cion del Planeamiento). Se definen asi la A.U.E 1,
A.U.E 2, y A.U.E 3, estas actuaciones engloban ac-
ciones de urbanizacion y de edificacion.

« A.E.S.L. Ambitos de Ejecucién de Sistema Lo-
cal, a desarrollar por expropiacion, para usos exclu-

sivamente dotacionales. Se definen asi la A.E.S.L-1
ylaA.E.S.L-2.

* Obras Ordinarias. Estas actuaciones contemplan
exclusivamente la ejecucion de obras de peatonali-
zacion y reconduccion de infraestructuras y urbani-
zacion en general, asi como el tratamiento de facha-
das. Se definen hasta un total de 10 obras ordinarias
en el Plan, a desarrollar por el Ayuntamiento.

* Actuaciones puntuales en las que se permite a los
propietarios la consolidacion de su edificabilidad bru-
ta en la parte de parcela suficiente para materializar-
la, cediendo el resto a la Administracion, sin com-
promisos de urbanizacion.

En las diferentes areas delimitadas a efectos de or-
denacion, se reparten asi estas actuaciones:

11.1. Gestion prevista en el area 1.

Gestion.

Ambitos de ejecucion de sistemas locales.

A.E.S.L.2: Obtencion de suelo para plaza publica,
viviendas sujetas a régimen de proteccion y aparca-
mientos subterraneos.

« Sistema de actuacion: Expropiacion.

* Plazo: 8 afios a partir de la aprobacion definitiva
del Plan Especial.

A.E.S.L.3: Obtencion de suelo para plaza ptblica.
» Sistema de actuacion. Expropiacion.

* Plazo: 8 afios a partir de la aprobacion definitiva
del Plan Especial.

Obras ordinarias.

0.0.5: Urbanizacion de la calle La Caracola y ca-
lle San Juan, junto con el espacio libre anexo a la
Iglesia.

Pavimentacion con caracter peatonal y canaliza-
cion de las actuales instalaciones aéreas.

0.0.6: Urbanizacion de la calle Juan Gutiérrez
Monteverde, en cuanto a complementar el proyecto
que actualmente desarrolla el Cabildo Insular para
su total peatonalizacion y canalizacion subterranea
de las instalaciones aéreas existentes.
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0.0.7: Urbanizacion del resto de las calles del area.

Pavimentacion con caracter peatonal y canaliza-
cion de las actuales instalaciones aéreas.

Los proyectos de Urbanizacién se ajustaran a lo es-
tablecido en las “Condiciones de proyectos de Ur-
banizacion”, definidas en el Documento de Condi-
ciones Normativa Sectoriales de este Plan Especial.

11.2 Gestion prevista en el area 2.

Gestion.

Ambitos de ejecucion de sistemas locales y obras
ordinarias.

A.ES.L-1:

Se delimita el objeto de la obtencion de suelo y
ejecucion del Centro de Visitantes y Congresos y sus
areas anexas.

Obras ordinarias.

0.0.4: Urbanizacion de la calle La Caracola, y El
Lajial en los tramos comprendidos entre la calle La
Pandorga y la calle La Ola.

Pavimentacion con caracter peatonal.

Los proyectos de Urbanizacion se ajustaran a lo es-
tablecido en las “Condiciones de proyectos de Ur-
banizacion”, definidas en el Documento de Condi-
ciones Normativa Sectoriales de este Plan Especial.

11.3 Gestion prevista en el area 3.

Gestion.

AUE.IL:

Se delimita el objeto de la obtencion de suelo pa-
ra:

- Peatonales.

- Aparcamiento Publico.
- Subterraneos bajo.

- Peatonales.

- Plaza Publica, entre la Avda. Maritima y la calle
Estrella.

- Obtencion de la M-13 para solares de sustitucion
para los afectados de otras actuaciones. (AUE-2).

Los propietarios de esta Actuacion, materializaran
su aprovechamiento en las manzanas M-26 y M-39,

en las condiciones que se establezcan en este Fiche-
ro de Ordenacion detallada, cediendo la M-13 para
los fines ya descritos.

Sistema de actuacion: la actuacion se gestionara
mediante convenio urbanistico de cooperacioén con-
forme al articulo 246 del Reglamento de Gestion y
Ejecucion del sistema de Planeamiento de Canarias.
Dicho convenio aparece en el anexo de convenio de
este Plan.

* Plazo: 4 afios a partir de la aprobacién definitiva
del Plan Especial.

Obras ordinarias.

0.0.1: Urbanizacion de la calle Los Saltos y cons-
truccion de aparcamientos subterraneos.

Pavimentos con caracter peatonal y canalizacion
de las actuales instalaciones aéreas.

0.0.2: Urbanizacion de la calle Los Saltos y cons-
truccion de aparcamientos subterraneos.

Pavimentos con caracter peatonal y canalizacion
de las actuales instalaciones aéreas.

0.0.3: Urbanizacion de la calle La Lapa y trans-
versales reflejadas en plano de ordenacion.

Pavimentacion con caracter peatonal y canaliza-
cion de las actuales instalaciones aéreas.

Los proyectos de Urbanizacion se ajustaran a lo es-
tablecido en las “Condiciones de proyectos de Ur-
banizacion”, definidas en el Documento de Condi-
ciones Normativa Sectoriales de este Plan Especial.

11.4 Gestion prevista en el area 4.
Gestion.

Actuaciones urbanisticas especificas.
A.UE.2:

Se delimita el objeto de la obtencion de suelo pa-
ra conformacion de plaza (espacio libre publico).

» Sistema de actuacion: la actuacion se gestionara
mediante convenio urbanistico de cooperacion con-
forme al articulo 246 del Reglamento de gestion y
Ejecucion del sistema de Planeamiento de Canarias.
Dicho convenio aparece en el Anexo de Convenio
Urbanisticos de este Plan.

* Plazo: 4 afios a partir de la aprobacion definitiva
del Plan Especial.
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Obras ordinarias.

0.0.6: Peatonalizacion de la calle Juan Gutiérrez
Monteverde reflejado en el Plano de ordenacion.

Pavimentos con caracter peatonal y canalizacion de
las actuales instalaciones aéreas.

Rehabilitacion de las fachadas, limpieza y mejora de
lo existente.

0.0.7: Actuacion de dos plazas publicas, que inte-
rrelacionan las calles Juan Gutiérrez Monteverde y El
Parral, esponjando las manzanas M32 y M33 respec-
tivamente.

Tratamiento de Plaza con pavimentacion de la calle
San Juan, pavimento peatonal, y canalizacion de las
actuales instalaciones aéreas.

Rehabilitacion de las fachadas, limpieza y mejora de
lo existente.

0.0.8: Peatonalizacion de las calles El Bote, La La-
jay El Remo, reflejadas en el plano de ordenacion.

Pavimentos de caracter peatonal, conformacion de
espacio publico ajardinado, como remate de la calle La
Lapa (M43), y canalizacion de las actuales instalacio-
nes aéreas.

0.0.10: Peatonalizacion de la calle La Orchilla, trans-
versales asi como la calle Los Saltos y la calle El Car-
men como viene reflejado en el Plano de ordenacion.

Pavimentacion con caracter peatonal y canalizacion
de las actuales instalaciones aéreas.

Rehabilitacion de las fachadas, limpieza y mejora de
lo existente.

11.5. Las actuaciones urbanisticas especificas.
AUE-1.

* Superficie total: 8.697,89 m2.

Coeficiente de Edificabilidad: el derivado de mate-

rializar las condiciones reflejadas en planos y Fichero
de Ordenacion Detallada.

R e n°de N°® maximo

» Actuaciones Principales viviendas de Plazas de Garaje
-  Espacio libre Publico 3.477,75
- Vivienda Protegida ——
- Vivienda Libre 3.103,16 9.300 100
- Espacios Libres Privados 1.652,30
- Ofros Usos Compatibles 694,33
- Aparcamientos V.L y

Residentes 3.839,26 300
- Suelo de Cesion al Ayto 464,68 929,16 10

Condiciones de la actuacion urbanistica.

* La intervencion en esta area pretende derivar las ti-
pologias existentes de edificacion cerrada, hacia otras
soluciones arquitectonicas donde el espacio libre tan-
to a nivel privado como publico juegue un papel fun-
damental, tanto en cuanto a conformacién de la propia
vivienda como de los espacios a nivel comunitario.

Los espacios libres publicos propuestas exterior-
mente a la edificacion tiene caracter vinculante.

Los espacios libres privados pueden presentar otras
disposiciones entendiéndose:

- En la manzana 26, la alineacion interior como li-
mite maximo de la edificabilidad y ocupacion per-
mitidas (3.912,60 m2c).

- En la manzana 39, la alineacion propuesta hacia
los espacios libres privados es indicativa, siendo el

recinto sefialado como area de movimiento de la edi-
ficacion el ambito donde con caracter libre, puede
materializarse 5.387 m2 construidos con el 60% de
ocupacion.

* Obtencion de suelo para reubicacion de afectados
por las actuaciones contempladas en la U.A-2, espa-
cios libres de caracter publico y aparcamientos subte-
rraneos, concentrando la edificabilidad permitida en
las manzanas 26 y 39, definidas en el Plan Especial.

* El Ayuntamiento asume el costo de urbanizacion
del E.L, en prolongacion de la calle Los Saltos.

* Los propietarios del suelo materializan su apro-
vechamiento sobre las manzanas M-26 y M-39, asu-
miendo los costos de urbanizacion del EL-2 y EL-3,
asi como la construccion de aparcamientos subterra-
neos bajo la M-39 y EL-3.
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544,68 1.361.,7

1801

24717

Condiciones de la actuacion urbanistica.

» Obtencidn de suelo para espacios libres de ca-
racter publico y privados, obtencion de suelo para
reubicacion de los afectados a cargo de la AUE-1.

* El Ayuntamiento asume la totalidad de los costes
de urbanizacion.

* Los propietarios del suelo materializan sus dere-
chos en la M-13.

11.6. Las actuaciones puntuales.

 Actuacion puntual sobre la M-2: el propietario
consolida su aprovechamiento 602,22 m2c sobre
212,60 m2 de su parcela. El resto lo cede al Ayunta-
miento 88,51 m2 para uso dotacional (Centro Ocio-
Cultural).

* Actuacion puntual sobre la M-14: el propietario
consolida su aprovechamiento 929,44 m2¢ sobre
379,58 m2 de su parcela. El resto lo cede al Ayunta-
miento para ensanchamiento de la acera.

12. Condiciones normativas sectoriales.

12.1. Actuaciones bioclimaticas sobre la urbaniza-
cion y la edificacion.

Actuacion sobre la urbanizacion.

12.1.1 Actuaciones sobre la red viaria.
Art. 1 Ambito de aplicacion.
Las determinaciones recogidas en esta seccion se-

ran de aplicacion a los suelos calificados como Red
Viaria ya sea rodada o peatonal.

Art. 2. Determinaciones de obligado cumplimien-
to.

a) En las plantaciones arboreas de porte medio o
superior que se ejecuten en la via publica y pudieran
impedir el soleamiento en las fachadas orientadas al
oeste, se utilizaran especies caducas.

b) Los viales pertenecientes a la red rodada en las
zonas residenciales deberan disefiarse de modo que
la velocidad de circulacion sea menor de 30 km/h.

c¢) Con el objetivo de reducir el impacto del trafi-
co sobre los peatones, las vias de la red local que pre-
senten un ancho menor de los 8,00 metros se trata-
ran como vias de coexistencia de trafico rodado y
peatonal.

d) En el caso de ejecutarse un viario de coexisten-
cia, se separaran las bandas de circulacion de vehi-
culos y de circulacion peatonal utilizando bolardos,
o cualquier otro sistema similar. En esta caso se uti-
lizaran pavimentos claramente diferenciados que se-
greguen el espacio de los peatones y de los vehicu-
los.

Los acabados superficiales de dichos pavimentos
utilizaran en general tonos claros que aprovechen la
iluminacion natural al maximo, y que reduzcan el ca-
lentamiento de los espacios exteriores. Solo se per-
mite la utilizacidén de acabados con colores oscuros
en elementos o tramos puntuales, con objeto de di-
ferenciar funciones o dar variedad al disefio.

e) En calles con aceras de mas de 1,50 m. de an-
cho y con mas de diez estacionamientos en linea, o
mas de 115 en bateria, se disefiaran alcorques, como
minimo para un arbol cada tres plazas de aparca-
miento en linea o cinco en bateria.

En todo proyecto de plantacion de arbolado viario
se debe prever, y justificar en la Memoria del pro-
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yecto, el espacio suficiente para que el arbol pueda
desarrollarse tanto en su medio aéreo como subte-
rraneo, teniendo en cuenta la distancia entre arboles,
y entre éstos y las edificaciones, asi como que los
servicios infraestructurales no se vean afectados por
las raices ni que aquellos condicionen su desarrollo.

f) Las redes de servicios en la urbanizacion se ma-
terializaran en las vias principales-ejes estructuran-
tes urbanos calificadas como redes generales viarias,
ejecutando arquetas continuas bajo las aceras de es-
tas vias que permitan un acceso directo a los servi-
cios técnicos cuando esto sea necesario.

g) En la iluminacion exterior sobre la red viaria se
debe minimizar la contaminacion luminica del cie-
lo, dirigiendo el haz de luz hacia el suelo, o cubrien-
do las lamparas con protecciones opacas en el he-
misferio superior.

Actuaciones sobre los espacios libres y zonas ver-
des.

Zonas verdes.
Art. 3. Ambito de aplicacion.

Las determinaciones recogidas en esta seccion se-
ran de aplicacion a los suelos calificados como Red
de Espacios Libres de uso publico y privado.

Art. 4. Determinaciones de obligado cumplimien-
to.

a) En la fase de ejecucion de la urbanizacion o de
la edificacion, se debera preservar de la actuacion ur-
banizadora la Red de Zonas Verdes.

Esta exclusion debera realizarse vallando la totali-
dad del perimetro de estos ambitos a excepcion de
las zonas de paso sobre las que fuesen a ejecutarse
viarios de paso.

b) El movimiento de tierra en las zonas verdes se
limitara a los estrictamente necesarios para la ejecu-
cion de las vias que atraviesan las zonas verdes, li-
mitando su ocupacion en planta a 1,5 veces la de la
superficie ocupada por el vial dentro de los limites
de la zona verde considerada.

En los movimientos de tierras en el interior de las
zonas verdes durante la fase de ejecucion de la ur-
banizacion se deberan cumplir los siguientes requi-
sitos:

* Buscar el equilibrado del relleno y la excavacion
y en el interior de cada terreno o &mbito de actuacion
justificando en Memoria su cumplimiento o desvia-
cion.

* De cara al drenaje superficial, las pendientes de
las canaletas de desagiie podran estar comprendidas

entre el 0,5 % y el 4% sin necesidad de recubrimiento,
obligandose a recubrirlas en caso de tener pendien-
tes superiores.

En cualquier caso, no se permitird que los terra-
plenes desarrollen pendientes que excedan los angu-
los de reposo del tipo de terreno de que se trate, pro-
curando que las pendientes no pasen del 60%,
procediendo al banqueo y drenaje de los taludes pa-
ra evitar deslizamientos. El relleno se hara por capas
de una altura que no exceda de 20 cm.

* En general, la compactacion se debe realizar por
medios mecanicos de manera que sea uniforme y
completa.

* En la ejecucion de las obras deberan cercarse las
zonas a preservar, habilitando pasos para la maqui-
naria.

* Debera conservarse y hacer acopio cuidadoso de
la tierra de cabeza u horizonte superficial, e incluso
en casos especiales debera tratarse en forma de tepe.

2. Condiciones de disefio.

h) En general, los espacios libres deberan estar
orientados segun direccion sur, reduciendo el tama-
no de las pantallas vegetales orientadas en esa di-
reccion, y ser protegidos con plantaciones perennes
frente al frio invernal, siempre que puedan estar lo
suficientemente separadas para que no den sombra
en las fachadas.

1) En general, se dispondran las plantaciones de ar-
boles de hoja caduca junto a las fachadas oeste de las
edificaciones colindantes con la zona verde, para evi-
tar la excesiva radiacion estival sobre las mismas.

j) Las especies vegetales a utilizar seran principal-
mente especies autdctonas.

k) En las superficies para el transito peatonal den-
tro de los espacios libres se utilizaran pavimentos
parcialmente permeables (tales como losetas sueltas,
gravas, adoquines sobre camas de aridos, pavimen-
tos continuos porosos, etc) que aumenten la absor-
cion de agua pero sin producir encharcamiento, y que
posibiliten el crecimiento de vegetacion estacional.

A estos efectos, como minimo el 50% de la superfi-
cie dedicada a paseos peatonales y espacios estancia-
les (plazas,...) en los espacios libres deberan ser dise-
flados para permitir una infiltracion minima del 50%
de las aguas recogidas por escorrentia en su superficie.

Las especies vegetales deberan justificar:
* Susceptibilidad a los factores climaticos del area.

* Susceptibilidad a los factores ambientales del area
(contaminacion por vehiculos u otros).



Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife nim. 128, miércoles 6 de septiembre de 2006 15759

* Capacidad para generar alergias.

Las especies utilizadas han de cumplir, en cual-
quier caso, los siguientes criterios: adaptabilidad al
medio ambiente local, bajo consumo de agua y ade-
cuacion paisajistica.

a) Los servicios Técnicos municipales competentes
en la materia podran sefialar, motivadamente, requeri-
mientos de correccion a la seleccion de especies y man-
tenimiento de espacios verdes del proyecto.

b) En las actuaciones sobre los espacios libres y
zonas verdes se utilizaran principalmente especies
autoctonas. Se podran utilizar igualmente otras es-
pecies que satisfagan los condicionantes impuestos
por el disefo y que se encuentren adaptadas a las con-
diciones climaticas y edaficas de la zona de actua-
cion en, siempre que se justifique en el Proyecto de
Jardineria que la adaptacion al territorio es equiva-
lente a la de las autoctonas.

Art. 5. Determinaciones propositivas de cumpli-
miento recomendado (obligatorio salvo justificacion
en contrario).

1. Actuaciones sobre la Red de Zonas Verdes.

a) El riego de zonas verdes debera hacerse utili-
zando fuentes de abastecimiento distintas de la red
de agua potable.

b) En el plazo de cuatro afos desde la entrada en
vigor de esta Ordenanza, debera estar en servicio es-
ta red para riego de zonas verdes.

¢) En general, se buscara que las redes de riego de
zonas verdes publicas sean independientes de las de
agua potable de consumo humano, utilizando aguas
tratadas provenientes de la depuradora.

Las tuberias de uno y otro tipo deberan tener un
color diferente, o bien llevar un encamisado de co-
lor que sirva para diferenciarlas.

d) De cualquier modo estas redes tendran que cum-
plir con la normativa técnica, sectorial correspon-
diente, debiendo ser independientes de la distribu-
cion, y disponiendo de una tinica acometida con
contador para cada una de las zonas verdes o con-
junto de éstas.

e) Las bocas de riego, en su tapa, llevaran impre-
sa la leyenda de “agua no potable”, y su color sera
del mismo color del encamisado de la red de aguas
depuradas.

f) La totalidad de los ajardinamientos de parcela,
sea publica o privada, debera contar con un sistema
programable de riego automatico, o cualquier méto-
do de ahorro de agua de eficacia similar o mayor, in-
cluyendo:

* Programadores de riego.
* Aspersores de corto alcance en zonas de pradera.

* Riego por goteo en zonas arbustivas y en arbo-
les.

Se tendra que considerar en todo caso la composi-
cion del agua reciclada, ya que no siempre es apta
para determinaciones sistemas de riego con ahorro
de agua.

2. Condiciones de disefio.

a) En la ejecucion de la urbanizacion interior aso-
ciada a la edificacion se recomienda disefar espacios
de amortiguacion microclimatica, con plantaciones
vegetales, consideracion de vientos del N.E del ve-
rano como positivos, e incorporacion de elementos
de agua (surtidores, fuentes, canales de agua, etc,
siempre con circuitos de recuperacion del agua).

b) En general, se recomienda que el sombreamiento
no natural de los espacios libres se habilite con ele-
mentos moéviles, que puedan desplegarse durante las
estaciones calidas para reducir de este modo la inci-
dencia de radiacion solar, y recogerse durante las fri-
as para captar la mayor cantidad posible de radia-
cion.

12.1.2. Actuacion sobre la edificacion.
Art. 6. Ambito de aplicacion.

Las determinaciones recogidas en esta seccion se
aplicaran a los suelos calificados con uso residencial
y tipologias multifamiliar y unifamiliar.

Art. 7. Determinaciones generales de obligado cum-
plimiento.

1. Condiciones exteriores de la edificacion.

a) Toda edificacion debera poder graduar el grado
de soleamiento de sus fachadas mediante alguno de
los siguientes sistemas:

- Fachadas norte y este, persianas en fachadas de
corredera exterior.

- Fachadas sur y sur, persianas en fachadas de co-
rredera exterior o librillo con caracter abatible, en ca-
lles mayores de 8 m, sistemas de toldos a una altura
superior a 3 m.

2. Condiciones de las cubiertas:

Todas las cubiertas deberan prever la posibilidad
de instalacion de energia solar ya sea por placas o cé-
lulas fotovoltaicas. Se debera impedir la total trans-
mision de calor a través de las cubiertas, ya sea con
papeles aislantes térmicos o a través de camaras de
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aire ventiladas. Cualquiera de las dos soluciones se
debera incluir en los proyectos técnicos.

12.2. Parametros y condiciones de construccion en
edificios existentes.

Articulo 8. Coeficiente de edificabilidad permiti-
da.

La edificabilidad permitida en cada parcela (su-
perficie edificada en todas las plantas/superficie so-
lar) queda determinada sobre la base del porcentaje
de ocupacion de suelo permitido en cada parcela y la
altura permitida de edificacion indicadas en las fi-
chas de ordenanza. Salvo indicacion especifica la edi-
ficabilidad méaxima permitida sera de 2 m2/m?2.

Articulo 9. Edificabilidad permitida en suelo re-
sultante de demoliciones parciales o especiales.

En el caso de demolicion autorizada de un edifi-
cio, la edificabilidad permitida en la nueva edifica-
cion deberd ser, como maximo, igual a la de la edi-
ficacién demolida. Cuando sea mayor que la permitida
regira la maxima prevista en el art. 2 de esta orde-
nanza.

Articulo 10. Intervenciones exteriores.

No podran realizarse intervenciones exteriores co-
rrespondientes a una division horizontal. Estas de-
beran realizarse en la totalidad del edificio. Las in-
tervenciones en edificios ya construidos deberan
adaptarse a las condiciones estéticas y Bioclimaticas
definidas en estas Normas.

Articulo 11. Plantas bajas.

Las intervenciones en plantas bajas, deberan cum-
plir igualmente con lo establecido en el articulo an-
terior.

Articulo 12. Adaptacion de condiciones higiénico-
sanitarias.

El cumplimiento de las condiciones higiénico-sa-
nitarias previstas en la normativa sectorial se ajusta-
ra con la flexibilidad necesaria para garantizar la con-
servacion de los elementos constructivos.

Articulo 13. Adaptacion de las dotaciones e insta-
laciones por fachada en las edificaciones existentes.

El cumplimiento de las dotaciones e instalaciones
previstas en la presente Ordenanza y en la normati-
va sectorial correspondiente. Se debera tener en cuen-
ta en los proyectos de urbanizacion que desarrollen
los espacios exteriores.

12.3. Parametros y condiciones de construccion en
edificios de nueva planta.

Articulo 14. Obras de nueva planta.

Son obras de nueva planta las que se realizan so-
bre solares vacantes o las que se proyectan simulta-
neamente con un proyecto de demolicion de la edi-
ficacion precedente. También se consideraran como
tales los casos de obras en edificios en los que, atin
cuando resten algunos elementos arquitectonicos que
se conserven, €stos no sean condicionantes sustan-
ciales de la nueva construccion.

Articulo 15. Obras en edificios fuera de ordena-
cion.

En las edificaciones fuera de ordenacion, las obras
de reparacion o adaptacion de dichos inmuebles, de-
beran ser siempre entendidas, como obras de adap-
tacion a los nuevos parametros de ordenacion, tanto
a nivel volumétrico como estético y de adaptacion
de elementos bioclimaticos.

Articulo 16. Edificabilidad (m2/m2).

La edificabilidad maxima permitida para la nueva
edificacion, sera de 2 m2/m2, salvo en los ambitos
de actuacion urbanistica que tienen establecida su
edificabilidad especifica en las fichas correspon-
dientes de parametros de desarrollo.

Articulo 17. Altura y niimero de plantas permiti-
das.

Las alturas permitidas (maxima y minima) y el na-
mero de plantas, para la nueva edificacion, se en-
cuentran recogidas en el plano de ordenacion de al-
turas permitidas y en los parametros de aprovechamiento
definidos en las condiciones de cada area en el Fi-
chero de Ordenacion Detallado. Las alturas estan de-
terminadas en funcidn de las caracteristicas de la edi-
ficacion consolidada de valor de la manzana en la
que se encuentra recogida la nueva intervencion.

Articulo 18. Referencia de alturas.

Las alturas permitidas se refieren, en todos los ca-
sos, a la distancia existente desde el nivel de la ace-
ra, medido en el punto medio de la fachada (con ca-
racter general, a no ser que en las condiciones de cada
manzana se especifique otra disposicion), hasta la
cota superior del nivel del forjado de la cubierta, en
el caso de que sea plana, y hasta la linea inferior del
alero caso de que sea inclinada.

Articulo 19. Alturas en funcion de los usos del sue-
lo.

1. Las alturas, en relacion con los usos del suelo
seran las siguientes:
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| Planta Il Planta Hll Planta
Usos dominantes
Max. Min hax Min Max. Min
Vivienda 3.0 30 6.5 60 9.5 9.0
Terciario 35 5
Dotaciones 45 40 84 74 12,20 10.8

Articulo 20. Tratamiento de los Espacios Libres.

Los Espacios Libres privados resultantes de la Or-
denacidn podran utilizarse como aparcamientos en
el subsuelo y en superficies siempre que se garanti-
ce la pavimentacion total y el ajardinamiento en un
50% de su superficie.

12.4. Elementos constructivos, decorativos y for-
males.

Articulo 21. Construcciones auxiliares sobre cu-
biertas.

Sobre la superficie de las cubiertas, no se autoriza
la localizacion de ninguna construccion auxiliar. En
caso de necesidad por impedimento para incorporar
otra solucion, estaran autorizados los depdsitos de
agua unicamente para el uso de vivienda, debiendo
quedar localizados fuera del angulo de vision desde
la calle, y convenientemente protegidos.

Articulo 22. Pretiles de cornisa y aleros.

En el caso de cubiertas planas, sera obligatoria la
incorporacion de un remate de cornisa que marque
la posicion del ultimo forjado o la coronacion del an-
tepecho,y la incorporacidn de un perfil de material a
elegir por el proyectista (fabrica continua, piezas ais-
ladas, rejeria, etc), cuya altura no sera menor de 0,70
m ni mayor de 1 m en el uso de marcar forjados. Que-
dan expresamente prohibidos los pretiles de balaus-
tradas de piezas prefabricadas.

Articulo 23. Fachadas: Relacion lleno/vacio.

Sera de libre disposicion del proyectista. Los hue-
cos deberan tener las dimensiones que su uso y si-
tuacion exijan.

Articulo 24. Recubrimientos de fechadas.

Aparte de lo dicho en el articulo anterior, queda
prohibido el recubrimiento de las fachadas con cual-
quier material que no sea piedra natural o fachadas
ventiladas con grandes piezas. El tamafio minimo de
las piezas de recubrimiento sera de 60x40 cm. Las
fachadas en granulite, material ceramico estandar o
piedra artificial quedan expresamente prohibidas.

Articulo 25. Fachadas laterales.

Dentro del Ambito del P.E.R.U las fachadas late-
rales de la edificacion deberan ser tratadas igual que
la fachada principal, con idénticas texturas y colo-
res. Tendran que ser objeto de un estudio cromatico

que fraccionen el pao lateral expuesto en franjas de
colores diferentes, similares a las de la zona.

Articulo 26. Cuerpos volados a la calle.

Queda prohibida la incorporacidon de cuerpos vo-
lados en fachada, que no sean balcones abiertos sin
cerramiento superior.

Articulo 27. Decoraciones fingidas.

No se permitira la decoracion fingida de elemen-
tos constructivos tradicionales en las fachadas. En
particular, la utilizacion de aleros fingidos de teja de
barro hacia la via publica, o aplacados de piedra dis-
continuo tipo “dalmata”.

Articulo 28. Conductos visibles en fachada.

Dentro del ambito del PERU, no se permitira de-
jar al descubierto visible sobre el paramento del mu-
ro de la fachada del edificio, canales o bajadas de
aguas pluviales, tuberias de agua potable, tuberias de
abastecimiento eléctrico, telefonico, salidas de hu-
mos, drenajes, o cualquier otro elemento que distor-
sione o perjudique el valor del edificio y su entorno.

Articulo 29. Persianas.

Los tambores de recogida de las persianas deberan
estar alojadas en el interior del marco de la ventana
sin sobresalir del pafio de fachada. Se permiten per-
sianas deslizantes y contraventanas.

'12.5. Condiciones de los proyectos de urbaniza-
cion.

Articulo 30. Red viaria principal de circulacion
rodada.

La constituyen las calles que tienen la funcion de
zonas de paso y accesos o salidas del ntcleo y que,
por tanto, soportan una fuerte carga de trafico roda-
do.

Dentro del area de estudio estas vias son:

- Calle Arenas Blancas.
- Carretera General.

- Calle La Ola.

- Calle La Pandorga.

- Calle El Carmen.

- Calle Las Calmas.

- Calle La Estrella.

- Avenida Maritima.

En estas vias es utdpico plantear la limitacion de
paso de vehiculos, pero si se puede favorecer el pa-
so peatonal mediante las siguientes actuaciones, que
iran sefialadas en los proyectos de urbanizacion pos-
teriores:
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- Ampliar el ancho de acera impidiendo el aparca-
miento, salvo en lugares muy controlados en los que
la seccion del trazado viario lo permita.

- Disefiar aceras y bandas de circulacion a distinto
nivel, salvo en los lugares de cruce con vias locales
de preferencia peatonal, en los que la calzada debe-
ra elevarse al nivel de la acera, sirviendo esta medi-
da par evitar barreras urbanisticas, conseguir conti-
nuidad peatonal en los recorridos y, simultaneamente,
templar el trafico de los vehiculos.

Articulo 31. Viario interior de preferencia peato-
nal.

En él estd permitida tan sélo la circulacion de ve-
hiculos de caracter local, pudiendo existir aparca-
miento, carga y descarga, tan s6lo en los lugares que
se establezcan en los proyectos de urbanizacion que
se realicen en las siguientes fases del trabajo, ( en
funcion de las alineaciones y ordenacion definitiva
de las manzanas).

A esta categoria pertenece la mayoria del viario del
area, representado graficamente en el plano de usos
y alineaciones y rasantes.

El tratamiento de estos viales, que debera ir defi-
nido en los proyectos de urbanizacion, consistird en
una unica banda de circulacion al mismo nivel que
las aceras, de las que se distinguira tan so6lo por el
tratamiento de los pavimentos. El ancho minimo de
estas aceras serd de 1,00 m debiendo por lo menos
una de ellas alcanzar la dimensién de 1,20 m (libre
de obstaculos), con el fin de cumplir la normativa de
eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisti-
cas. Por este motivo, no esta permitido aparcar en
tramos de via cuya anchura sea inferior a 7,20 m pa-
ra Unico carril de circulacion, o de 10,20 m, para el
caso de carriles.

Todas la aceras cuya anchura sea mayor de 1,5 m
deberan ir arboladas con especies de porte propor-
cional a dicha anchura.

Articulo 32.Vias peatonales y espacios libres de
uso publico.

En ellas estara prohibida la circulacion y aparca-
miento de vehiculos, salvo en casos de emergencia
o fuerza mayor (obras, mantenimiento, limpieza, po-
licia, ambulancia, bomberos, etc.) o en caso de paso
de vehiculos a garajes privados, situados en edificios
que den fachada a estas vias o espacios.

Esta prohibicion de paso serd normativa y nunca
por medio de barreras fisicas fijas 0o moviles que pue-
dan impedir el paso en un caso de emergencia.

A esta categoria pertenecen los espacios anexos al
vial y que aparecen representados como plazas o are-
as ajardinadas, en concreto la prolongacion de las ca-
lles Los Saltos y El Carmen.

El tratamiento de las calles y espacios peatonales
sera similar al del viario interior, sin necesidad, en
caso de viales de diferenciacion entre aceras y cal-
zada.

En las areas ajardinadas y espacios libres de uso
publico, predominaran las especies arboreas sobre
las arbustivas, con el fin de conseguir la mayor pro-
porcion de suelo utilizable par estancia peatonal.

13. Cuadros de caracteristicas de la ordenacion.

* Superficie total del ambito: 86.952 m2 suelo.

* Edificabilidad sobre parcela bruta 2 m2/m?2.

* N° total de viviendas: 749.

* Densidad del area: 8,61 viv/Ha (viviendas) Ha-
bitantes/Ha.

CUADRO 1. ZONAS DE ORDENAGION HOMOGENEA

* USO CARACTERISTICO SUPERFICIE
At1 Residencial 12.459.50 m
At12 Residencial 11.004,50 m”
AZ.1 Residencial 10.607,70 m*
A2.2. Residencial 5.216,90 m?
A3 Residencial 12.388,00 m*
A3.2 Residencial 14.940,00 m°
A4t Residencial 14.303,30 m°
Ad42 Residencial 6.032,10 m*

86.952,00 m*
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CUADRO 2. RESUMEN POR USOS

‘Resdencial _ 47.633,20 95.266,40 95.266,40
Administrativo 238 714 714
DGotaciones Ocic— Cultural 3.982,70 Libre JE—
Comunitarias Deportive externa e
Religioso 920.3 Libre
Areas Iipres de Patioi,r.éj:lines 2.529,40 e
Uso Privado Comunitarias 858.70
Plazas, areas
ajardinadas 8.985,60 T T
Areas 14.101,2
Areas Libres de Pestlon_ales A16510
Uso Publico > 'a”‘; QLA
onas oe 1.987,50 S —
Rro{eceion
Areas libres 1.755.50 o o
vinculadas

CUADRO 3. ORDENACON DETALLADA DE MANZANAS
UsSQsS RESIRENCIALES

A N° VIV
TIPOLOGIA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD Ne h
MANZANA uso s SUELOM'S | Max.Estimada | PLANTAs | ESim?
Residencial E. Cerrada
1 Viv. protegida Colectiva 1.748.80 3.497.6 3P 30
. . E. Cerrada
3 Residencial Unifamiliar 865,50 1.731,00 3P 15
. . E. Cerrada
4 Residencial Colectiva 743,00 1.486,00 2P/2 + A 12
. . E. Cerrada
5 Residencial Colectiva 106,50 213,00 3P 2
6 Residencial | © Cerada 893,50 1.787.00 2P+AIP 15
Colectiva
. . E. Cerrada
7 Residencial Colectiva 1.129,80 2.241,60 2P+A/3FP 20
. . E. Cerrada
9 Residencial Colectiva 525,40 1.050,80 3P 9
10 Residencial | © Cerada 876,80 1.753.80 3P 15
Colectiva
11 Residencial | C-,Cerada 1.069,50 2.139,00 ap 19
Colectiva
. . E. Cerrada
12 Residencial Colectiva 1.502,3 3.004,60 3P 25
: . E. Cerrada
13 Residencial Colactiva 464,58 929.16 2P+ A 5
14 Residencial E. Mixta 781,50 1.563,00 3P/2+A 13
Colectiva ’ ) ’
- ! E. Cerrada
15 Residencial Colectiva 842,70 1.685.40 3P 14
- ! E. Cerrada
16 Residencial Coloctiva 1.069,10 2.138,20 3P/2+A 19
- ! E. Cerrada
17 Residencial Colectiva 1065 2.130,20 3Pp/2+A 19
Residencial E. Cerrada
18 viv. protegida Colectiva 464,09 928,18 3P 10
- ! E. Cerrada
19 Residencial Colectiva 707.6 1.415,20 3P 12
- ! E. Mixta
20 Residencial Colsctiva 1.321,70 2.643.40 2P 22
- ! E. Cerrada
21 Residencial Colectiva 833,20 1.666.40 2P+A 14
22 Residencial | b Cerada 1.020,00 2.040,00 2P+A 17
Colectiva
. . E. Cerrada
23 Residencial Colectiva 911,00 1.822,00 3P 15
. . E. Cerrada
24 Residencial Colectiva 425,00 850,00 3P 7
. . E. Cerrada
28 Residencial Colectiva 424,99 849,98 8
Mixta ap
26 Residencial Unifamiliar 1.897.33 4.136,87 40
" 2+A
Colectiva
27 . . E. Mixta
Residencial Colectiva 1.133,8 2.267,60 2+A 19
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Mixta 3p
28 Residencial Unifamiliar 1.368.00 2.736,00 23
. 2+A
Colectiva
29 Residencial | = Cerrada 1.402.80 2.805.60 3po+A | 24
Colectiva
30 Residencial | = Cerrada 861,50 1.783.00 3P/2+A 15
Colectiva
. . E. Cerrada
31 Residencial Colectiva 1.280,70 2.561,40 2P 21
32 Residencial | = <ermada 1.357,30 2.714.60 2+A 23
Colectiva
33 Residencial | = Gerrada 1.506.10 3.012.20 2+A 25
Colectiva
E. Mixta
34 Residencial Unifamiliar 1.457,00 2.914.00 2+A 25
Colectiva
E. Mixta 3p
35 Residencial Unifamiliar 1.177.,40 2.354.80 20
Colectiva
36 Residencial | = Cerrada 1622.10 3.244.20 24A 27
Colectiva
, . E. Cerrada
37 Residencial Colectiva 707,70 1.415,40 2+A 12
38 Residencial | = <erada 887,30 1.774.60 3P/2+A 15
Colectiva
39 Residencial | -Mixta 1.492 4.476.00 3p 40
Colectiva
, . E. Cerrada
40 Residencial Colectiva 871,5 1.743,00 2+A/3P 14
41 Residencial | CCefrada 795,60 1.591,20 3P 13
Colectiva
42 Residencial | = cerrada 809,70 1.619,40 2+A 7
Colectiva
, . E. Cerrada
43 Residencial Colectiva 1.668,8 3.337.60 2+A 14
44 Residencial E. Mixta 772,50 1.545,00 3P 6
Colectiva
45 Residencial E. Mixta 753.40 1.506,80 3P 6
Colectiva
, . E. Cerrada
46 Residencial Colectiva 396,10 792,20 2P 3
47 Residencial | CCefrada 374,10 748,20 3P 3
Colectiva
48 Residencial E. Cerrada 344,22 688.44 op 6
49 Residencial E. Cerrada 644 43 1.288.86 op 1
SUBEgTA'- 45.502,94 92.622,29 749
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CUADRO 4. DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

EDIEICABILIDADR
Qcio — Cultural Libre / volumen a
Publico determinar £.D.
Religioso . Libre / volumen a
M8 (EQ2) Pugiico Aislada 920.3 determinar £.D.
Administrativo
Pbli

M2 (EQ1) Aislada 3.982,70

Aislada 237 a7 2 m? m*

Area libre de
Uso Publico
{ A&Lf 2 b e 526,17 m’ 0
¥ aparcamient
a
Area libre de
Uso Publice
ﬁ}'gf} T 1959,57 m? 0
aparcamient
o]
Area libre de
EL3 usoPublico 1.447 97 m° o
{C02} )
aparcamient
o
EL4 Area libre de 2
(AUE3) Uso Publico 2.596,70 m 0
£.L.5 Area libre de 2
(AUE4) Uso Publico 757.80 m 0
Area libre de
Uso Publico
(EL'JLEE;) o e 775,90 m’ 0
aparcamient
Q
EL7 Area libre de 2
(009) Uso Pablico 334,80 m 0
Area libre de 2
ELS8 Uso Pablico 634,20 m 4]
ELS Area libre de 2
(AUEB)  UsoPiblico 798,50 m 0
E.L.10 Area libre de 2
(007 Uso Pablico 308,90 m 0
E.L.11 Area libre de L 376,20 m? 0

(AUES) Uso Publico

14. ESTUDIO ECONOMICO- FINANCIERQ,

1. COSTOS DE LAS OBRAS DE URBANIZACIGN

+ En Actuaciones Urbanisticas Especificas

3.933,71
AUE 2 0 9Be/m i

AUE.3 637,64 96€/m” 61.213.44
OTAL. 571,38 E b 438.849.6
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« En Obras Ordinarias

j otal
00.1 561.50 9g€im’ 53.904
00.2 1.735,19 96€/m* 166.578,24
00.3 1.054.50 96€/m” 101.232
00.4 126,17 96€/m? 12.112,32
00.5 1.037,40 g6€/m? 99.590,40
006 2.045,68 g6€/m’ 196.385,28
00.7 1.112.64 96€/m’ 106.813,44
00.8 752,12 96€/m® £8.363,52
00.9 1.914,18 96€/m* 183,759,356
00.10 2.109.69 96€/m? 202.530,24

2. COSTOS DE LAS OBRAS DE EDIFICACION

Construida 1

Fota

1. Aparcamiento en

2 2
EL2y3 3.839,26 m 432€/m 1.658.560,32 €
R T 1.600 m” 4326/’ £91.000 €
3. Centro Ccio 3.000 m? AR2EImM? 2.400.000 €
Cultural
4. Acondicicnamiento ARZEIM? 180.000 €

de fachadas

19

3. OBRAS A ASUMIR POR

PROMOTORES PRIVADOS €
. Espacios Libres 2,3y 9 394.088,64
e Aparcamiento AUE-1 1.688.560,32
. Aparcamiento AUE-3 691.000,32
TOTAL....cvrircininnisrcrnsrinnienne 2.743.649,28 €

4. OBRAS A ASUMIR POR

EL AYUNTAMIENTO €
. EL1 50.512
. Totalidad de las Obras Ordinarias 1.195.108,8
- Centre Ocic-Cultural 2.400.C00
. Acondicionamiento de Fachadas 180,C00

TOTAL.ccovieriereeirianiraririaesnisvons 3.825.620,32 €
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