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MEMORIA DEL P.G.O. DE LA ALDEA DE SAN NICOLAS. ADAPTACION BASICA AL
TRLOTC-LENAC. TEXTO REFUNDIDO. SUBSANACION ACUERDO COTMAC 2006

1. ANTECEDENTES

1.1 INTRODUCCION.

El presente Plan General de Ordenacion Adaptacion Basica al Texto Refundido de La Ley de
Ordenacion del Territorio y de Los Espacios Naturales de Canarias, del Termino Municipal de
La Aldea de San Nicolas, mantiene vigente la estructura general de ordenacion del Término
Municipal y el modelo territorial que subyace desde las Normas Subsidiarias de Planeamiento
(texto refundido definitivo — Nov.85), del Término Municipal de La Aldea de San Nicolas, que es
el documento de planeamiento vigente hasta la redaccién y aprobacion definitiva del presente
Plan General de Ordenacion, Adaptacion Basica.

En el presente Plan General se mantienen, por tanto, l0s objetivos y criterios de la ordenacion
del Municipio de las Normas Subsidiarias de Planeamiento.

Para comprobar la vigencia de los parametros mas significativos e influyentes en el
planeamiento y con el fin de analizarlos con el criterio del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de
Mayo por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, en adelante TRLotc-Lenac, se han actualizado
los datos relativos, tanto a {a poblacién de hecho, como a la proyeccion futura de la misma
hasta el horizonte del ano 2012, con el fin de analizar el ritmo de crecimiento, poblacional y

urbano, hasta el anc de proyeccion fijado (recogido en el punto: 4.1.- La Poblacién, de esta
memoria).

En cuanto a la poblacion cbservamos que el gruesc de la misma se asienta en torno a tres
nucleos importantes; el propio casco de La Aldea de San Nicolas, Los Espinos y Tasarte, en
los que se concentra el 69% de la actual poblacion. Si atendemos a la posicion de esa
poblacion con respecto a la configuracion geofisica del municipio, obtendremos que el 90% se
ubica en el Gran Valle de La Aldea.

La consolidacion de los sectores de la agricultura y la ganaderia, como |os principales recursos
productivos del municipio {con indicios de recuperacion evaluables en el sector pesquero),
reafirman las propuestas de ordenacion fijadas en las Normas Subsidiarias de Planeamiento,
tanto para las areas residenciales como para las areas industriales y de servicios. Con |a
incorporacion, entre los valores anadidos resultantes de la proteccidn de los Espacios
Naturales y el Patrimonio Cultural del territorio municipal (provenientes por otro lado de la
reciente legislacion sectorial: Leyes de Ordenacidon del Territorio y de Espacios Naturales de
Canarias, Ley de Patrimonio Histarico de Canarias).

Se asumen en el presente Plan General estos sectores productivos como sectores
determinantes; aquellos en los que se sustenta el actual modelo de desarrollo del Término
Municipal. Se mantiene, asi mismo, como recurso productivo complementario, el vinculado con
el sector turistico; ofreciendo, en el marco de la estabilidad proporcionada por los sectores
determinantes, los valores especificos del conjunto de! territorio del Término Municipal: valores
naturales y culturales, tanto en las areas litorales como en las areas del interior del municipio.

Adaptacion Basica del PGO de La Aldea de San Nicolas.

- ; La Comisiin de Ordenacitn del Temiloria y Medio
Texto Refundido. Subsanacion Acuerdo COTMAC 2006 Ambiante de Canafigs. en sesion de fecha 20 da
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Se mantienen asi mismo los diferentes ambitos zonales de ordenanza y con los mismos tipos
que |os establecidos en las Normas Subsidiarias, que se concretan, practicamente sin variacion
tipologica, en viviendas entremedianeras conformando manzanas cerradas; siendo el mayor
rasgo diferenciador |a altura maxima permitida, que van desde 3 plantas en la parte central del
casco, hasta las 2 plantas (con retranqueos) en las zonas periféricas del propio nuicleo.

Adaptacion Basica del PGO de La Aldea de San Nicolas. 5
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El presente documento de Memoria del Plan General, traslada en los referidos términos, el
contenido de la Memoria de Las Normas Subsidiarias de Planeamiento. Se adjuntd, asi mismo,
la Memoria de Las NN. §S., como documento de Informacion Urbanistica del presente
documento de Plan General Adaptacidén Basica.

Se ha estructurado el documento de Memoria del Plan General de Ordenacion, con una
organizacion general por capitulos. En dichos capitulos se asumen los objetivos y criterios de la
ordenacion del Municipio asi como la justificacion, mas detallada, del modelo de desarrollo
contenido en las citadas Normas Subsidiarias de Planeamiento. En cada capitulo, se
desarrolla pormenocrizadamente, la Memoria Justificativa especifica de la presente Adaptacién
Basica al TRLotc-Lenac

1.2 LEGISLACION VIGENTE

121 LEGISLACION ESTATAL

En Materia de Urbanismo y Ordenacién del Territorio.

Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones (B.O.C. n° 89, de 14 de
abril de 1998).

Modificaciones a dicha Ley:

Ley 55/1999, de 29 de diciembre de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social;
RDL 4/2000, de 23 de junio;

Anulaciones de la STC n°® 164/2001, de 11 de junio;

Ley §3/2002, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social;

Ley 10/2003, de 20 de mayo, de medidas urgentes de liberalizacion en el sector inmobiliario y
fransportes.

Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana (B.O.E. n®°156, de 24 de junio de
1992).

Real Decreto Legislativo 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido
de |a Ley sobre Regimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana {B.O.E. n® 144 y 145, de 16 de
junio de 1999).

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por e que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacién de |a Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana (BOE n® 221 y 222, de 15 y 16 de septiembre de 1978).

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion
Urbanistica (BOE n° 27 y 28, de 31 de enerc y 1 de febrero de 1979).

Real Decreto 304/1993, de 26 febrero, por el que se aprueba la Tabla de Vigencias de los
Reglamentos de Planeamiento, Gestion Urbanistica, Disciplina Urbanistica, Edificacion Forzosa

Adaptacién Bésica del PGO de La Aldea de San Nicolss. 6
Texto Refundido. Subsanacion Acuerdo COTMAC 2006 La Comigibn de Ordenactbn del Teritoric
| o , o Ambiente de Canarias, en sesidn de fecha #. .z
Docemento aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesidn extroordinarie de fiachs 2 il.lﬁﬂ de 2006, acordd la mc'm DEFINITIVA

d¢ maye dec 2007, subsanacidn de las deficiencias setaladas en ¢ acia de Ia
COTMAC, de fecha 20/07/2006, &1 PGO, Adaptacién Bésica al TR de s LOTC y 00! PI@SEnts expediente.

ENC™, Las Palmas ds G.C. a 20 de sept:embre de 2007
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y Registro Municipal de Solares y Reparcelaciones, en ejecucion de la Disposicién Final Unica
del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (BOE n° 66 de
18 de marzo de 1993).

Adaptacién Basica del PGO de La Aldea de San Nicolas. 7
Texto Refundido. Subsanacién Acusrdo COTMAGC 2006 La Comisién de Ordenacin de! Temilorio y Medio
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Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueba las normas complementarias al
reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre |a inscripcidn en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica (BOE n° 175, de 23 de julio de 1997).

En Materia de Patrimonio Histérico.

Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Nacional (BOE 155, 29 de junio de
1985. Rectificado por BOE n® 296, de 11de diciembre de 1985).

Real Decreto 111/1986, de 10 de enero que desarrolla parcialmente la Ley 16/1985, de 25 de
junio de 1985 de Patrimonio Histdrico Nacional (BOE n° 26, de 30 de enero de 1986).

En Materia de Procedimiento Administrativo.
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y

del Procedimiento Administrativo Comun (BOE n° 285, de 27 de noviembre de 1992.
Modificado por la Ley 4/1999, de 13 de enero. BOE n°® 12, de 14 de enero de 1999).

Real Decreto 1398/1993, de 4 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento del
Procedimiento para el Ejercicio de la Potestad Sancionadora (BOE n® 189, de 9 de septiembre
de 1993).

Real Decreto Ley 1778/1994, de 5 de agosto por el que se adecuan a la Ley 30/1992, las
Normas Reguladoras de los Procedimientos de Otorgamiento, Modificacién y Extincion de
Autorizaciones (BOE n°® 199, de 10 de agosto de 1994).

En Materia de Medio Ambiente y otras normativas sectoriales de aplicacion.
Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas (BOE n® 181, de 29 de julio de 1988).

Real Decreto 14?1!1989, de 1 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento General
para el Desarrollo y Ejecucion de la Ley 22/1988, de Costas (BOE n° 297, de 12 de diciembre
de 1989).

Ley 4/1989, de 27 de marzo, de Conservaciéon de los Espacios Naturales y de la Flora y
Fauna Silvestres (BOE n® 74, de 28 de marzo de 1989. Modificado por la Ley 41/1997, de 5
de noviembre, como transposicion de la Directiva 79/409/CE, del Consejo, de 2 abril, relativa a
la conservacion de las Aves Silvestres).

Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen Medidas para contribuir a
garantizar la Biodiversidad mediante la observacidn de los Habitat Naturales y de la Fauna y
Flora Silvestres (BOE n® 310, 28 de diciembre de 1995) como transposicion de la Directiva
92/43/CEE, Consejo, de 21 de mayo, relativa a la Conservacion de los Habitat Naturales y de |la
Fauna y Flora Silvestres, asi como la Decisidn de la Comision, 2002/11/CE, de 28 de
diciembre, por la que se aprueba la lista de lugares de importancia comunitaria con respecto a
la regidn biogeografica macaronésica, en aplicacion de la Directiva 92/43/CEE del Consejo.

Decreto 2414/1961, de 30. de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (BOE n° 292, de 7 de diciembre de
1961).

Real Decreto Legislativo 1302/86, de 26 de junio, de Evaluacion de Impacto Ambiental
(BOE n® 155, de 30 de junio de 1986).

Adaplacién Basica del PGO de f.a Aldea de S.an Nicolas.

- : - La Comisitn de Ordenacidn de! Temtoric y Medio
Toxto Refundido. Subsanacidon Acuerdo COTMAC 2006 Ambients e Canafias. en sesion de fecha 20 de

Documento aprobado por ¢ Ayuntamiento Plene en sesitn extmordinaria de fsche 2 julio de 20086, acordl 1a APROBACION DEFINITIVA
de mayo de 2007, subsanacién de las deficiencias senaladas en e} acta de la del presante expediente.

EEEHMJAC de fecha 20/07/2006, al PGO, Adapiacidn Bésica al TR de la LOTC v Las Palmas de G.C. a 20 de 5ept]emhr& de 2007

3 deagavo de 2007 El Secretario de ia Comision 6w
CECREYARIO /Z(l_ Y. o
k 7 =

La Aldea de San Na




. p . : ' . 7 ) . b . !
N il , l i A \ A

-5
gesplan

Memoria

Real Decreto 1131/1988, de 30 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento para la
Ejecucion del Real Decreto Legislativo de Evaluacién de Impacto Ambiental (BOE n° 239, de

5 de octubre de 1988).

Adaptacion Bésica del PGO de La Aldea de San Nicolas.
Texto Refundido. Subsanacién Acuerdo COTMAC 2006

Documento aprobado por ef Ayuninmicnto Pleno en sesidn extraordinaria de focha 2
de mayo de 2007, subsanacidn de lax deficiencias sefaladas en el acta de Ia
COTMAC, de fecha 20/07/2006, al PGO, Adapiacién Basica al TR de 2 LOTC y

[a Aldea de San Na vo de 2007
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Real Decretc 439/1990, de 30 de marzo, por el que se regula el Catalogo Nacional de Especies
Amenazadas.

Ley 22/1973, de 21 de julio, de Minas (BOE n° 176, de 24 de julio de 1973).

Real Decreto 2994/1982, de 15 de octubre, sobre Restauracién del Espacio Natural
Afectado por Actividades Mineras (BOE n° 274, de 15 de noviembre de 1982).

Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos (BOE n° 96, de 22 de abril de 1998).
En materia de edificacion.

Normas Basicas de la Edificacion y Normas Técnicas de la Edificacion.

Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion {BOE n° 116,6 de
noviembre de 1999).

1.2.2 LEGISLACION AUTONOMICA

En materia de Urbanismo y Ordenacion del Territorio.

Decreto Legislative 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las
Leyes de Ordenaciéon del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias
(BOC n° 60, de 15 de mayo de 2000. TRLotc-Lenac).

Modificaciones:

Ley 2/2000, de 17 de julio de medidas econdmicas en materia de organizacién administrativa y
gestion de personal de la Comunidad Autonoma de Canarias y el establecimiento de normas
tributarias.- BOCA 2000/094, Viernes 28 de julio, que modifica determinados articulos del texto
refundido.

Ley 4/2001, de 6 de julio, de Medidas Tributarias, Financieras, de Organizacion y relativas al
personal de la Administracion Publica de la Comunidad Autonomas de Canarias.

Ley 6/2001, de 23 de julio, de Medidas Urgentes en materia de ordenacion del territorio y del
turismo de Canarias

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

Disposicion Adicional Duodécima de la Ley 2/2003, de 10 de febrero, de Vivienda de Canarias,
mediante la cual se modifican los apartados 1, 3, 4, 6 y se anade un apartado 7, a la
Disposicion Transitoria Segunda.

Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias. (BOC n® 27, 10 de Febrero de 2003).

lLey 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la comunicacion
(BOC n® 50, 24 de abril de 1995).

Decreto 227/1997, de 18 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley
8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresién de barreras fisicas y de la comunicacion
(BOC n® 150, de 21 de noviembre de 1997).

Adaptacion Basica del PGO de La Aldea de San Nicolas. | 10
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Decreto 35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Contenido
Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento (BOC n° 36, de 24 de marzo de 19395).

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

Decreto 183/2004, de 21 de Diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de gestiéon y
ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias.

Decreto 277/2003 de 11 de noviembre, que aprobé definitivamente el Plan Insular de
Ordenacion de Gran Canaria, y Decreto 68/2004 de 25 de mayo, por el que se subsanan las
deficiencias no sustanciales advertidas por la COTMAC (BOC n® 112, 113, 116, 118, y 120 del
11,14, 17, 21,y 23 de Junio de 2004).

En la Normativa del Plan Insular se encuentran recogidos en la Seccion 37, Ambito Territorial
n® 4: El Valle de La Aldea, los Objetivos, Acciones Estructurantes y Determinaciones para la
adecuacion del desarrollo al Modelo Insular.

Entre el Planeamiento de Desarrollo del PIO, los ambitos que afectan al territorio municipal de
La Aldea de San Nicolas son los siguientes:

-PTP 13: Plan Territorial Parcial Enclaves Turisticos en La Aldea

-PTE 32: Plan de Ordenacion de Infraestructuras de Produccion de Energia Edlica
-ARIP 1: Ares Relevante de Interés Patrimonial Costa Noroeste

-Ambitos de Sistema Territorial Disperso: (STD)

STD 20: Tasarte y Veneguera

STD 39: De Tasarte a Posteragua

STD 40: Las Rosas y Casas del Barranco de Tasartico

En materia de Patrimonio Historico.

Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Historico de Canarias (BOC n° 36, de 24 de
marzo de 1999).

Decreto 133/1988, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento para la
aplicacion de la Ley del Patrimonio de Canarias (BOC n° 154, de 2 de diciembre de 1988).

Decreto 662/1984, de 11 de octubre, por el que se regula el procedimiento para la Declaracién
de Monumentos y Conjuntos Historico-Artisticos de Interés para la Comunidad Auténoma
de Canarias (BOC n® 107, de 19 de octubre de 1984).

En Materia de Turismo.

Ley 7/1995, de 6 de abril, Ley de Ordenacion del Turismo de Canarias (BOC n® 48, de 19 de
abril de 1995, modificada por la Ley 7/1897, de 4 de julio de 1997. BOC n°® 91, de 16 de julio de
1997, y modificada por Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de
Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias.

Decreto 18/1998 de 5 de marzo, de Regulacion y Ordenacién de los Establecimientos de
Alojamiento de Turismo Rural (BOC n° 45, de 13 de abril de 1998).

Adaptacion Basica del PGO de La Aldea de San Nicolas. | 11
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En materia de Procedimiento Administrativo.

Decreto 164/1994, de 29 de julio, por el que se adaptan los Procedimientos Administrativos
de la Comunidad Autonoma a la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun (BOC n® 102 19 de
agosto del 1994).

En materia de Medio Ambiente.

Ley 11/1980, de 13 de julio, de Prevencion del Impacto Ecolégico (BOC n® 92, de 23 de julio
de 1990).

Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas (BOC n° 133, de 24 de octubre de 1990).

Ley 1/1998, de 8 de enero, de Reégimen Juridico de Espectaculos Pudblicos y Actividades
Clasificadas (BOC n° 6, de 14 de enero de 1998).

Ley 1/1999, de 29 de enero, de Residuos de Canarias (BOC n° 16, de 5 de febrero de 1999).

Decreto 174/1994, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Contro! de Vertidos
para la proteccion del Dominio Publico Hidraulico (BOC n° 104, de 24 de agosto de 1984).

Decreto 152/1990, de 31 de julio, por el que se aprueba las normas provisionales reguladoras
del Régimen de explotacién y Aprovechamiento del Dominio Publico Hidraulico para
captaciones de aguas o para la utilizacion de cauces (BOC n® 108, de 27 de agosto de 1990).

Decreto 177/1980, de 5 de septiembre, por el que se aprueban normas de inscripciéon en el
Registro de Aguas (BOC n° 121, de 26 de septiembre de 1990).

Decreto 82/1999, de 6 de mayo por el que se aprueba el Plan Hidrolégico Insular de Gran
Canaria (BOC n° 73, de 8 de junio de 1999).

Decreto 151/2001, de 23 de julio, por el que se crea el Catalogo de Especies Amenazadas
de Canarias ( BOC n° 97, de 1 de Agosto de 2001)

Orden de 20 de febrero de 1991, sobre proteccion de especies de la flora vascular silvestre
de la Comunidad Auténoma de Canarias (BOC n® 35, de 18 de marzo de 1991).

Orden de 24 de marzo de 1995, por la que se establecen las normas preventivas sobre |a
Quema de Rastrojos, residuos y malezas en fincas agricolas y forestales.

Ley de 31/1998, de 31 de octubre, sobre Proteccion de la Calidad Astronémica de los
Observatorios del Instituto de Astrofisica de Canarias.

Real Decreto 243/1992, de 13 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley
31/1998, de 31 de octubre, sobre Proteccion de la Calidad Astronémica de |os Observatorios
del Instituto de Astrofisica de Canarias.

6. En materia de Carreteras.

Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias (BOC n° 15 de mayo de 1991).

Adaptacion Basica del PGO de La Aldea de San Nicolds. 12
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Decreto 131/1995, de 11 de mayd, por el que se aprueba el Reglamento de Carreteras de
Canarias (BOC n°® 109, 21 de agosto de 19935).

Adaptacién Bésica del PGO de La Aldea de San Nicolas. . _ o 13
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1.3 DETERMINACIONES GENERALES DE LA ADAPTACION BASICA.

En base a la legislacion mencionada en el punto anterior y, sobremanera, de conformidad con
la disposicion transitoria segunda, parrafo 1, del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de Mayo, por
el que se aprueba el Texto refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio y de Espacios
Naturales de Canarias, los Planes de Ordenacion Urbanistica (predicable a Las Normas
Subsidiarias de Planeamiento) vigentes a la entrada en vigor de la Ley 9/1999, deberan
adaptarse al referido Decreto Legislativo.

Dicha adaptacién, segun el parrafo 3 de la nueva redaccién de la Disposicidon Transitoria
Sequnda (operada por la Ley 2/2000, de 17 de Julio, de medidas economicas en materia de
organizacion administrativa y gestion relativas al personal de la Comunidad Auténoma de
Canarias y de establecimiento de normas tributarias establece la posibilidad de que la
adaptacion al TRLotc-Lenac consista en adecuarse, basicamente, con los titulos de inmediata
aplicacion: titulos It, Il y VI.

En base a ello se han considerado los siguientes aspectos:

1.31 CLASIFICACION DEL SUELO

Se ha clasificado y categorizado el suelo del Termino Municipal diferenciando et Suelo Urbano,
Urbanizable y Rustico, con sus correspondientes categorias segun se establece en el articulo
43 y siguientes del TRLotc-Lenac

1.3.1.1 SUELO URBANO

En las propias Normas Urbanisticas de este documento se regulan las condiciones
especificas que rigen en la distinta categorizacion del Suelo Urbano, (en consolidado y no
consolidado segun se indica en el articulo del TRLotc-Lenac)

a) Suelo Urbano Consolidado.-

Lo forman los ambitos efectivamente urbanizados, con los criterios que se explicitan en el
punto: 3.3.a.1).- Suelo Urbano. Criterios y precisiones., de esta memoria, en funcién de ello
resultan las correspondiente tablas, tanto para los ambitos de suelo urbano consolidado, como
para los de suelo urbano no consolidado, recogidas en el citado punte de la memoria.

b) Suelo Urbano No Consolidado por ta Urbanizacion.

Tendran la categoria de SUNCU (suelo urbano no consolidado por la urbanizacion), aquelos
suelos que, siendo clasificados como urbanos por cumplir con los requisitos indicados en el
punto A, no tengan los servicios urbanisticos sefialados en los puntos e, f y g. La gestién de
estos suelos urbanos no consolidados se realizara a través de Unidades de Actuacion.

Tal y como establece el nuevo texto legal, se ha procedido a delimitar Unidades de Actuacidn
e incluirlas en la categoria de suelo urbanc no consolidado, al categorizar la globalidad del
suelo urbano, con arreglo a los articulos 50 y 51 del TRLotc-Lenac

Adaptacion Basica del PGO de La Aldea de San Nimfés. La Comisitin dé Ordenacidn da! Territar 4 4
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1.31.2  SUELO URBANIZABLE.

Todos los Suelos Urbanizables residenciales e industriales clasificados por estas Normas
Subsidiarias son, tal y como indica e! articulo 53 de! TRLotc-Lenac, considerados sectorizados.
El suelo urbanizable Turistico de este Plan general se han categorizado, tal y como establece
el articulo 53.3.a) del TRLotc-Lenac, como suelo urbanizable no sectorizado.

1.3.1.3 SUELO RUSTICO.-

Para la concrecion de las diferentes categorias en el Suelo Rustico se ha procedido a realizar
una equivalencia entre las categorias de:

s
EERcocllng:teccién Natural, Paisajistica S.R. de Proteccién Natural
S.R.R. de Proteccion Ambtental S. R de Proteccuon Paisajistica
S.R. de Litoral y Costero S.R. de Proteccion Costera y Litoral

| S.R. de Proteccidn Agraria
S.R. Potencialimente Productivo ,SI-R- de Proteccién Minera

S.R de Proteccion Hidroldgica

A.R. Asentamiento Rural .S.R. de Asentamiento Rural

Para la definicién del ambito categorizado como Suelo Rustico de Proteccidn de Infraestructura
se ha procedido a grafiar 10s elementos potentes de la infraestructura municipal mas
significativos como las carreteras insulares y regionales o la planta de residuos).

Asimismo, con respecto al Suelo Rustico de Proteccion Hidrologica se ha representado, tanto
los deslindes de barrancos efectuados y facilitados por el Servicio Hidrolégico, como los que no

estan aun deslindados. En este uitimo caso hemos representado los 8 metros minimo, de
servidumbre establecido en la norma sectorial.

1.3.2 CALIFICACION DEL SUELO

Se ha procedido a calificar, tal y como establece el TRLotc-Lenac , diferenciandc los usos
Estructurales de los usos pormenorizados.

Asi hemos indicado los ambitos destinados a Sistemas Generales (representados en el plano
de “Estructura General”) segun lo especificado en el articulo 32.2.A.7 del méncionado TRLotc-
Lenac.

Ademas en el suelo urbano, asi como en el suelo urbanizable en el que se ha establecido su
ordenacion mediante planeamiento de desarrollo - Plan Parcial Hoya del viejo -, se han
indicado los Espacios Libres, las Dotaciones y los Equipamientos en aquellos ambitos donde
concurren los requisitos establecidos en los puntos 2.5, 2.6, y 2.7 del “Anexo relativo a los
conceptos fundamentales utilizados por TRLotc-Lenac”.

Adaptém‘dn Basica del PGO de La Aldea de San Nir:ofés_'. 15
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Para ello, en su calculo se han tenido en cuenta tanto los usos, como sus intensidades, las
tipologias edificatorias y las circunstancias urbanisticas de los terrenos.

Adaplacion Béasica dal PGO de La Aldea de San Nicolés. La Comisién de Ordenacitn aet Territorio y Ma16
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1.3.3 DELIMITACION DE SECTORES

Hemos procedido a plasmar los sectores de suelo urbanizable ya reconocidos por Las Normas
Subsidiarias de Planeamiento, antes denominado Suelo Apto para Urbanizar (SAU) de
conformidad con e! articulo 5, y con las limitaciones que establecen los articulos 3.2.2.B.2 y 36
del TRLotc-Lenac; con la Unica excepcion del anterior S.A.U. de uso Turistico denominado El
Roque, que se ha clasificado como Suelo Rastico, en la categoria de Proteccion Territorial. El
presente Plan General Adaptacion Basica, no delimita nuevos sectores de suelo urbanizable.

1.34 DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO.

Los coeficientes necesarios para el calculo del aprovechamiento medio se han matenalizado en
consonancia con el articulo 60 del TRLotc-Lenac. Asi, se ha procedido a su calculo en los
sectores de Suelo Urbanizable y en los ambitos de Suelo Urbano no consolidado.

1.3.5 SISTEMAS DE EJECUCION.

De conformidad con el articulo 96 del TRLotc-Lenac, se ha establecido una opciéon expresa
entre los sistemas de ejecucion (publica o privada) para cada ambito de suelo urbano no
consolidado y sectores de suelo urbanizable.

2. INFORMACION URBANISTICA

2.1 LA CARTOGRAFIA DIGITAL.

Hemos considerado, en el presente Plan General que es esencial incorporar una base
cartografica digital de la totalidad del Término Municipal, puesto que sin esta herramienta
estimamos impensable en la actualidad un adecuado control del territorio. Hemos incorporado
dos bases cartograficas: la correspondiente al vuelo 1:5.000 realizado en el ano 1996 y la
correspondiente al vuelo 1:1.000, realizado en el afio 1999. Y hemos afrontado la labor de
refundir ambas cartografias (la primera para el suelo rustico y la segunda para una mayor
definicién de los nucleos urbanos) en una sola y, sobre ésta, volcar las determinaciones del
planeamiento.

El primer aspecto de la Adaptacion, por tanto, ha sido trasladar o mas fieimente posible las
determinaciones graficas de las Normas Subsidiarias (un documentoc grafiado en una
cartografia sobre papel y reflejando unos datos obsoletos ya que datan de los primeros anos
ochenta) a |la referida informacién grafica digital refundida.

Ello conlleva implicitamente ligeros ajustes en algunos tramos, tanto de la linea de clasificacién
del suelo como de algunos tramos del trazado del suelo urbano.

2.2 INFORMACION URBANISTICA.

En el Documento de Planos del presente Plan General, se incluyen. tres apartados de
informacion urbanistica complementaria:

2.21 DESLINDES MARITIMO - TERRESTRES.
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En este apartado se da traslado, incorporandclos al presente Plan General, Adaptacion Basica,
de los Deslindes Maritimos — Terrestres, que formaban parte de la Memoria de Planeamiento
de las Normas Subsidiarias —Texto Refundide Definitivo. Nov-95, Se ha procedido a escanear
los citados planos incluyendolos en el presente documento.
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2.22 LOCALIZACION DE EDIFICACIONES NO AMPARADAS POR LICENCIA.

Se incorpora al presente Plan, en Planc a escala 1:15.000, la localizacion de las Edificaciones
incluidas en el Censo de Edificaciones No Amparadas por Licencia, que recoge las
edificaciones existentes y censadas en virtud de! Decreto 11/1997, de 31 de enero, por el que
se aprueba la constitucion de un censo de edificaciones no amparadas por las licencias

2.2.3 SERVICIOS URBANISTICOS.

Se Incorpora la informacién de los servicios urbanisticos existentes, en varios sectores del
suelo urbano, reflejando zonas que, ademas de la consolidacion de la edificacién segun los
articulos 50 y 51 TRLotc-Lenac, cuentan con los servicios urbanisticos requeridos para los
suelos urbanos:

El Convento.- Es un sector de Suelo Urbano No Consolidado por la Urbanizacidn
(§.U.N.C.U.), situado entre los sectores de Suelo Urbano Consclidado de Jerez-Ladera y del
Centro Urbano. Esta adosado a la calle Doctor Fleming, eje que articula la estructura urbana y
de servicios desde el nucleo de La Piaya hasta el Centro Urbano.

Los Espinos.- Es un sector de Suelo Urbano Consolidado por la Urbanizacion
(S.U.C.U.), situado al oeste del nicleo consolidado de La Ladera-Jerez, y que esta adosado a
la calle Doctor Fleming, eje que articula la estructura urbana y de servicios desde el nucleo de
La Playa hasta el Centro Urbano. -

La Cardonera.- Es un sector de Suelo Urbano Consolidado por la Urbanizacion
(S.U.C.U.), situado en extremo este del continuo urbano que se despliega desde El Cruce -
hasta La Cardonera.

Se incluye, asi mismo, la informacién de los servicios urbanisticos existentes, de Tarahalillo, un
tramo de Suelo Rustico, que esta situado al borde del Suelo Urbano, y que el presente Plan
General categoriza como Suelo Rustico de Asentamiento Rural (S.R.A.R).

2.3 LA POBLACION

En cuanto a la poblacion actual observamos que el grueso de la misma se asienta en torno a
tres nlcleos importantes; el propio casco de San Nicolas, Los Espinos y Tasarte, en los que se
concentra el 69% de la actual poblacion. Si atendemos a la posicion de esa poblacion con
respecto a la configuracion geofisica del municipio, obtendremos que el 80% se ubica en el
Gran Valle de La Aldea.

Para comprobar la vigencia de los parametros mas significativos e influyentes en el
planeamiento y con el fin de analizarlos con el criterio del TRLotc-Lenac, se han actualizado los
datos relativos, tanto a la poblacién de hecho - incluyendo el ultimo decenio -, como a la
proyeccion futura de la misma hasta el horizonte del afio 2012, con el fin de analizar el ritmo de
crecimiento, poblacional y urbano, hasta el ano de proyeccion fijado.
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Aungue hay datos que apuntan a un aumento progresivo, de la poblacién: estableciéndose en
la proyeccidn efectuada un razonable incremento situandose en torno a las 8.768 personas en
el periodo temporal de 6 afos. Vamos a justificar que se va a producir un mayor aumento
poblacional, apoyandonos en la Memoria de las. Normas Subsidiarias de Planeamiento en el
apartado V.6-LA POBLACION donde apunta: "Por otro lado existen posibilidades de aumentar
la poblacion a partir de los desarrollos turisticos que puedan implantarse y del aumento de Ia
Residencia como consecuencia de la ejecucion de la carretera G.C.-2. {con disminucion de su
longitud y mejoria de su trazado), y del nuevo puerto de San Nicolas.” Por ello, debido a la
situacion presente de La Aldea de San Nicolas, no podemos confiar en que. un simple calculo
de proyeccion de poblacién tenga en cuenta todas las expectativas de crecimiento a nivel
poblacional del municipio. Ya que se prevén cambios importantes, los cuales explicamos a
continuacion.

Para aproximarnos al crecimiento poblacional y a la posible necesidad de vivienda de cualquier
ambito se deben considerar una serie de variables territoriales, que gjercen de indicadores de
tal factor. En nuestro caso alcanzan una particular significacion las siguientes:

-La accesibilidad y condiciones de las vias de comunicacién
-La capacidad de acogida residencial actual

-Las caracteristicas y dinamica de la poblacién

-La evolucidn de la dinamica socioeconémica

De esta manera, evaluando tales aspectos, se pretende realizar una estimacién de la
necesidad de viviendas de nueva implantaciéon en el municipio de La Aldea de San Nicolds
durante el periodo de vigencia del presente Plan General, tomandose como referente de
horizonte cronologico el afio 2012. La obtencion de resultados permitira dirimir. cuantitativa Y
cualitativamente, 'a compatibilidad ambiental y funcional del conjunto de edificaciones
residenciales de nueva implantacion, que vienen determinadas por la propuesta de
planeamiento presentada.-La accesibilidad y condiciones de las vias de comunicacién

La red viaria constituye uno de los elementos principales de la articulacién territorial y funciona
como un potente instrumento de estructuracion y difusién de la poblacion. Esto se vuelve
particularmente evidente en las medianias del Noreste grancanario, en las que el doblamiento
frecuentemente se resuelve en hileras de viviendas alineadas a las vias, presentandose cierta
tendencia a la nuclearizacion edificatoria en ‘las inmediaciones de los cruces principales. En
este sentido, el papel que ejercen las vias como distribuidoras de la poblacion, se refuerza
conforme aumenta su grado. Por lo tanto, cuanto mejores caracteristicas técnicas presentan
las vias mayores su influencia en la estructuracion del doblamiento, al incrementar Ia
accesibilidad a los espacios limitrofes. Conforme a los Ultimos estudios en la materia. se
entiende la accesibilidad como “el beneficio neto que un grupo de personas obtiene por estar
en una determinada localizacién y poder utilizar un sistema de transporte concreto” (Guia para
la elaboracion del estudio del medio fisico. M® de Medio Ambiente.1998), resulta obvio
considerar que los ambitos inmediatos a las-vias de primer orden (vias rapidas y carreteras
comarcales) presentan un mayor potencial para la atraccion poblacional.

En-la actualidad La Aldea de San Nicolas presenta unos mediocres niveles de accesibilidad
debidos a una red viaria de trazado fuertemente sinuoso, que vuelve especialmente incomodo
el acceso al municipio. En este punto, cabe significar una importante propuesta de
infraestructura viaria previsiblemente ejecutable en los préximos afos: Autovia Agaete-La
Aldea (aprobada por la COTMAC en abril de! 2006- BOC 2006/100). No cabe duda de que el
desarrollo de esta arteria viaria, incrementarda notablemente los niveles actuales de

Adaptacion Basica del PGO de La Aldea de San Nicolds.,

. . H *120
; : - L3 Comisidn de Ordenacion del Temtorin y Madi;
Texto Refundido. Subsanacién Acuerdo COTMAC 2006 ambiente de Canarias. en sasion de fecha 20 de

Documento aprobado por ¢l Ayuitnmiento Pleno én sesién extraordinaria de focha 2 julio de 2066. acordd la APROBACION DEFINITIVA
de mayo de 2007, subsanacidn de las deficiencins seialadas en el scw de Iz del presente expedients.
COTMAC, de fecha 2010772006, al  PGO, Adapiacidn Bésica al TR de la LOTC y Las Palmas de (.C. a 20 de septiembre de 2007

ENC™, ' le
mave de 2007 El Secretario de la Comision

La Aldea de San Ni




_IEI—
n .
gespia Memoria

accesibilidad del espacio municipal, propiciando su conversidn en un ambito atractivo para e
asentamiento de la pobiacion.

231 LA CAPACIDAD DE ACOGIDA RESIDENCIAL ACTUAL

Segun las cifras oficiales disponibles (1STAC-2001) en La Aldea de San Nicolas existen un total
de 2.373 viviendas familiares, lo que determina un ratio de 3,5 habitantes por vivienda, cifra
que supera a la obtenida para Canarias y para la isla de Gran Canaria, que se situa en 3,1
habitantes por vivienda. Esto evidencia un cierto déficit de viviendas familiares en el municipio
que lo aleja del promedio insular y archipielagico. En este sentido parece necesaria la
Implantacion de 144 nuevas viviendas para que se produzca la convergencia entre el valor
municipal y los promedios mencionados.

Por ofra parte, si atendemos al nivel actual de ocupacion de las viviendas familiares en el
municipio, obtenemos |los siguientes valores:
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ISTAC: Censos de Poblacién y Viviendas de Canarias 2001. Caracteristicas de las v... Paginalde 1

Tablas resumen

Las viviendas y edificios:
- Caracteristicas de las viviendas y hogares en Canarias.

ﬂ Viviendas Principales u Hogares seguin Numero de Ocupantes

Viviendas familiares principales clasificadas por numero de residentes, segun isla y municipio

TOTAL 1 2 3 4 5 s 7 8 o 1:
mas
CANARIAS 336.362 124.289 116,296 100.349 115.337 53.282 22.609 0.472 4.286 1.666 1.776
| LAnzAROTE 33.458  6.525  6.587  5.807  6.140 2.924 1.319 604 302 110 131
Arrecife 13.832 2.775 2.593 2.664 2.921 1.47% 745 327 1B0 &0 96
Haria 1.724 704 391 230 239 101 40 13 1 3 2
San Bartolomé 5.251 1.984 1.040 865 825 364 102 AR 12 10 3
Teguise 3.9990 915 7EE 713 844 396 176 a4 39 24 20
Tias 4.712 1,429 1.088 778 777 351 151 77 40 13 8
Tinajo 1.490 370 288 286 279 147 59 34 22 3
Yaiza 2.450 1.343 399 271 255 54 46 21 o 6 2
FUERTEVENTURA 22.907 7.959 4.8801 3.;’34 3.471 1.713 764 337 126 57 65
Antigua 2.268 903 500 332 277 133 76 22 10
Betancuria 257 95 as 31 40 22 12 8 0 0 0
Oliva (La) 4.372 1,711 950 662 547 273 88 57 20
Phjura 5.711 2.785 1.199 669 632 248 100 48 14 & 10
Puerto del Rosario 65.824 1,456 1.415 1.297 1.346 706 329 155 60 26 34
Tuineja 3.475 1.009 728 543 629 331 149 47 22 B 9
GRAN CANARIA 232.778  44.538 47.639 47.942 51,107 23.786 0.980 4.260 1.054 753 790
Agaete 1.714 419 351 307 320 169 71 41 20 8 8
Agilimes 6.788 1,810 1.264 1.208 1.383 626 256 120 66 23 32
Artenara 549 212 131 70 75 41 13 5 1 1 0
Arucas 10.136 1.676 2.102 2.129 2.392  1.014 488 200 80 24 3t
Firgas 2.095 360 404 410 489 255 90 51 18 8 10
Galdar 6.486 977 1.189 1.340 1,542 744 364 159 89 45 37
Ingenio 7.116 1.018 1.196 1,477 1.767 941 425 168 72 23 29
Moghn 4.729 1.701 888 754 772 334 172 43 30 16 13
Moya 2.587 494 542 498 $53 287 124 55 17 8 s
Palmas de G/C (Las) 113.384 20,963  24.34B  23.764  24.453 11.409 4.749 2.030 948 343 377
S. Bartolomé de Tirajana 12.284 3.854 2.377 2.206 2.184  1.006 379 189 89 49 51
San Nicolds de Tolentine 3.373 387 485 1686 529 251 125 a3 18 a s
Santa Beigida 5.472 961 1.037 1.146 1.310 503 240 95 42 20 18
Santa Lucia de Tirajana 14.843 2.390 3.000 2.283 3. 046 1.509 540 274 120 37 A4
Santa Maria de Guia 4.404 866 975 923 944 431 178 88 as 16 8
Tejeda 867 314 166 112 131 71 29 17 13 4 8
| Telde 26.377 3.778 5.079 5.808 6.455  3.051 1.272 520 221 100 93
Teror 4.002 877 844 790 850 351 172 59 27 11 11
Valsequillo de Gran Canaria  2.557 511 494 485 517 287 a7 41 22 5 4
Vaileseco 1.401 363 290 259 204 135 a1 15 5 0 1
Vega de San Mateo 2.424 607 407 407 w01 211 74 37 11 L 5
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De la observacién del cuadro se puede extraer las evidencias de deficiencia de viviendas que
parece presentar el municipio. Asi, tomando como valor de referencia l1os 3 habitantes por
vivienda que se registran a escala insular y de Canarias, se aprecia que casi la mitad de la
viviendas de La Aldea de San Nicolas (44%) se encuentran ocupadas por mas de 3 personas
y, 10 que mas significativo, como un 65% de la poblacién municipal reside en viviendas que
superan el promedio mencionado. Por |o tanto, se concluye una densidad de habitante/vivienda
superior que determina una inferior capacidad de acogida residencial del municipio respecto a
la que caracteriza a Gran Canaria, en particular, y a Canarias, en general.

2.3.2 LAS CARACTERISTICAS Y DINAMICA DE LA POBLACION

Frecuentemente, se observa el planeamiento erréneo de considerar que la estabilidad ©
disminucion de la poblacién conlleva un descenso de las necesidades de las viviendas. A
menudo dicha hipotesis queda rechazada por |la realidad socioecondémica, siendo numerosos
los municipios de las islas que registran un significativo dinamismo edificatorio a la vez que
exiguos incrementos interanuales de poblacion que, en términos demograficos, los colocan en
una situacion de estancamiento. Un ejemplo de esta tendencia es el municipio de Galdar, en el
Noroeste de Gran Canaria, municipio que presenta una distribucion socioprofesional similar a la
de La Aldea de San Nicolas, siendo la agricultura y la construccion las que absorben la mayor
parte de la poblacion ocupada. Los dos municipios pueden también ser considerados por la
directriz 63, de las Directrices de ordenacion general de canarias, comgo “Nucleos lll, centros
locales. Centros de concentracion de servicios mas inmediatos y menos especializados que los
anteriores, destinados a un ambito limitado a nivel municipal 0 de pequena comarca aislada’.
Asi, segun datos del ISTAC, en ese municipio grancanario la poblacién se incrementd entre
1996 y 1999 en tan solo un 2,70 %, mientras que el total de viviendas de nueva implantacion |o
hizo en un 767,74% (pasando en ambos anos de 31 a 269).

La explicacion de este fenomeno subyace no sélo en factores demograficos endégenos
(estructura por edades) y exogenos (inmigracion) de la poblacidén municipal, sino que
intervienen también numerosos de caracter sociolégico (disminucion de fecundidad,
alargamiento de l|la esperanza de vida, nuevas formas de emancipacion de los jovenes,
desagregacion de familias por divorcio o separacion,...). Asi se ha constatado en Canaria una
clara fragmentacion de los nacleos familiares tradicionales, que determina que el retroceso o
estancamiento demografico de la cifra global de habitantes no conlleva la pérdida del total de
familias, sino el reparto de ellas en un mayor numero de viviendas de pequeiio tamano, que
incrementan notablemente la demanda de viviendas.

No obstante, la consideracion de los parametros apuntados tiene que ajustarse a un analisis
del dinamismo, endogeno y exogeno, de la poblacion municipal. El tratamiento del
comportamiento interno determina la siguiente eyeccion de la poblacion en La Aldea de San
Nicolas:
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PROYECCION DE LA POBLACION DE
La Aldea de San Nicolas |

ANO | NUMEROQO DE HABITANTES
| 2006 | 8409 |
2007 | 8468
2008 | 8527 l
2009 8587
2010 8647
2011 o 8707
2012 8768

Esta estimacion evolutiva, a partir del comportamiento actual de la poblacién municipal,
determina una ganancia para el afio horizonte de 2012 de 359 habitantes, lo que supone un
incremento poblacional del 4,27%. Por tanto segun este indicador y si se considera el promedio
de habitantes por vivienda de la Isla serian al menos necesarias 120 viviendas de nueva
implantacién. No obstante, observando los aspectos limitantes que actualmente presenta de
cara a la posible atraccion de la poblacién (principalmente derivados de su escasa
accesibilidad), y contemplando su posible solucidn en un futuro inmediato (Autovia Galdar- La
Aldea de San Nicolas, es obligada una consideracién de la dinamica demografica prevista en la
comarca en la que se inserta La Aldea de San Nicolds. Este andlisis nos permitiria una
aproximacion a lo que deberia ser la evolucion demografica del municipio de no existir los
factores limitantes mencionados.

Tambien se hace necesario abordar un pequefio andlisis del dinamismo exégeno de la
poblacion municipal lo que, en Oltima instancia se relaciona con los procesos de inmigracién.
En este sentido, cabe considerar tales procesos, como uno de los principales factores
explicativos del despegue demografico que en la actualidad presenta la isla de Gran Canaria,
en general. Como punto de partida hay que considerar los ultimos datos de iInmigracion
registrados en La Aldea de San Nicolas:
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@ PROCEDENCIA | PROCEDENCIA 1) 1994-2004

® Lanzarote 17 8

® | Fuerteventura 43 6

® RESTO DE CANARIAS Tenerife 27| 4

® La Gomera 3 0

® La Palma 12 0

_ El Hierro 1

®

: Agaete 29 | 4

- Aguimes 1] 3

® Artenara 16 1

¢ Arucas 21 0

® |  Firgas 3 0

® Galdar 39 1]

9 Ingenio 15 1

@ | Mogén 128 10

@ ' Moya 7 1

@ GRAN CANARIA Las Palmas dl? G. C.. 1 440 56

® | San Bartolomé de Tirajana 68 4

® Santa Brigida - 4 0

@ t Santa Lucia de Tirajana 45| 6

® . Santa Maria de Guia 20 6
Tejeda 8 0

: Telde 59 8
Teror 3 0

® Valsequillo de G. C. 8 3

® [ Valleseco | 0

: Vega de San Mateo 11 0

® Andalucia

® Aragon 3 1]

@ Asturias 6 1

® | Baleares 7] 0]

@ “ Cantabria 3 1

C Castilla La Mancha 2 0‘

® OTRA COMUNIDAD | Castilla Len | 7 0

® AUTONOMA Cataluna 26 4 I

® { Comunidad Valenciana 17] 1

® | Extremadura 5 0
Galicia 12 0

¢ Madrid B 25 2 |

o Murcia 2 0

¢ Navarra 1 0 I

: Pais Vasco o] o

®

@

@

@

@

®

@

@
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NUMERO DE MOVIMIENTOS INTERIORES LLEGADOS A LA ALDEA DE SAN NICOLAS
PROCEDENCIA | PROCEDENCIA Il | 1994-2004 2005
TOTAL 153 20

NUMERO DE MOVIMIENTOS INTERIORES LLEGADOS A LA ALDEA DE SAN NICOLAS

Asia

PROCEDENCIA | PROCEDENCIA || 1994-2004 2005
|
Africa

EXTRANJERA América . 8
0

0

199|199

N N

FUENTE: ISTAC. Elaboracién propia

Como se observa, si se relaciona el nimero de inmigrantes que como media se han asentado
en el municipio en la década 1994-2004 con los entrados en 2005 se obtiene un incremento
significativo de los mismos en todos los grupos de procedencia (otras islas: +82,69%, de Ia
propia isla: +11,23%, de otra comunidad auténoma: +30,72% y del extranjero: +900%). Es
particularmente significativo el aumento de extranjeros en el municipio, bdasicamente
procedentes del continente europeo. Si se consideran los datos globales de inmigrados, se
puede establecer una estimaciéon de un incremento interanual del 145,87%, de mantenerse la
dinamica actual, todo esto redundara en el aumento de las necesidades de viviendas de nueva
implantacién en el municipio.

Por otra parte, al margen de los factores de dinamica demografica del municipio, endogena y
exogena, en la demanda de nuevas vivienda influyen otros factores de indole socioldgica. De
particular relevancia seria la evolucidn de las tasas de nupcialidad, comg indicador de
formacion de nuevas parejas demandantes de vivienda; la edad de entrada al matrimonio; y la
edad media de la madre al tener el primer hijo. Hay que tener en cuenta que en los dos
primeros casos considerados no permiten contabilizar los efectivos conformados por parejas de
hecho, los separados o divorciados, las familias monoparentales o jovenes emancipados,
situaciones sociales que favorecen una mayor demanda de viviendas. En la siguiente tabla se
recogen |os datos mas recientes de los indicadores mencionados para la isla de Gran Canaria;

INDICADORES SOCIODEMOGRAFICOS DE LA ISLA DE GRAN CANARIA

ARo Tasa‘ | bruta de E;:Iacil _média al | Edad media “cle la
Nupcialidad | matrimonio __| madre al 1er hijo

3.7 28,53

4,6 28,52 28,72

37 28,93 23,69|

2.8 29,16 28,93

42 29,61 29,01

2,5 30,31 29,15

2,4 30,71 29,32

2 31,25 29,58

2,1 31,68 29,83

2,3 33 29,89
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FUENTE: ISTAC para afio 2006. Elaboracién propia
Ademas de los valores aportados, el andlisis de |la necesidad de la vivienda pasa por la

correlacion de los mismos con los derivados de la estructura de la poblacion por edad Y Sexo,
sintetizados para La Aldea de San Nicolas en la siguiente tabla:

| POBLACION SEGUN SEXO Y EDAD. SAN NICOLAS (1996)

SEXQ

Edad Tota! Hombres Mujeres
i 0-14 afios 1535 | 750 ?35|
15-30 afios . |2486 1272} | 1214
31-46 anos | 1725 - 013 812 |
47-62 afios 1199 | 579 620

= 62 afhos 1137 . 542 | 595
TOTAL 8082 4056 | 4026

FUENTE: ISTAC. Elaboracion propia

Como podemos ver, el comportamiento de la variable de nupcialidad refleja una tendencia al
descenso, aungue en los ultimos afios empieza a remontar lentamente, que se debe a otros
aspectos sociologicos como la precariedad laboral, el nivel de desempleo, etc. En este sentido,
si consideramos ambos sexos en la cohorte de 15 a 30 afios (edad media de entrada al
matrimonio, que puede ser tomada como indicador de la edad media de emancipacién actual) y
No se presuponen uniones entre vecinos del municipio, la necesidad de viviendas de nueva
creacion en La Aldea de San Nicolas se eleva a un techo 2486.

En este sentido, y en relacidn con tal necesidad, también es interesante hacer referencia a la
edad media de la madre a! tener el primer hijo, por cuanto se puede considerar el origen de una
nueva familia necesitada de hogar. Asi, si se contabiliza la poblacién femenina en edad
fecunda y previa a la edad media al primer hijo (entre 15 y 30 afios), se puede estimar |a
necesidad tope de unas 1214 viviendas de nueva implantacién en un futuro cercano.

2.3.3 LA EVOLUCION DE LA DINAMICA SOCIOECONOMICA

Uno de los factores que ejercen un mayor papel sobre la atraccion de efectivos de la poblacién
hacia cualquier territorio es, sin duda, su dinamismo econdmico y, por tanto, de generacién de
puestos de trabajo. El mayor dinamismo econdmico parece estar vinculado a Ambitos
economicamente multifuncionales y, en todos los casos, fuertemente terciarizados, de los que
Canarias es un buen ejemplo. Un magnifico indicador de tales variables lo constituye la
distribucion socioprofesional de la poblacién ocupada, cuyos valores mas recientes para La
Aldea de San Nicolas y su mancomunidad se presentan a continuacion:
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POBLACION GCUPADA

La Aldea de San Nicolas | Mancomunidad del Norte "
| Sector Econdmico 1996 % 1996 %
Primario 1495 50,59 _ 4878 15,93
Secundario % | 87 2,27 3293 10,76 |
Construccion 307 - 10,39 | 4627 15,12
Terciario . 1086 36,75 17834 58,19
Total 2955 100 30632 100
() Municipios: Agaete, Artenara, Arucas, Firgas, Galdar. Moya, La Aldea de San

Nicolas, Santa M® de Guia, Teror y Valleseco

® Sin incluir los ocupados en el subsector de la Construccién
FUENTE: ISTAC. Elaboracién propia

Como se aprecia, aunque gran parte de los ocupados lo estan en el sector Servicios, no cabe
duda que la economia municipal no alcanza niveles significatives de terciarizacion, pivotando
aun de forma importante sobre el sector Primario y el subsector de la Construccidon. Si se
relaciona la distribucién socioprofesional de los ocupados del municipio con la existente en su
mancomunidad de referencia se puede ver el peso que adquieren las actividades terciarias en
el Norte de Gran Canaria. |

A pesar de la importancia que todavia presentan las actividades primarias en la socioeconomia
municipal, cabe estimar un posible aumento de la terciarizaciéon de la misma teniendo en
cuenta las proporciones de la mancomunidad y el potencial que presenta La Aldea de San
Nicolas como destino privilegiado del turismo rural. En este sentido el propio Plan General
puede actuar como impulsor de tales actividades en el municipio, ya que en su Catalogo
Arquitecténico se pueden observar 20 inmuebles susceptibles de ser transformadas en Casas
Rurales y otros 7 que se pueden considerar aptos para su conversion en pequenos Hoteles
Rurales. Evidentemente, el aprovechamiento turistico puede ser implantado en un namero
mayor de inmuebles que los catalogados, que también cumplen con los condicionantes de Ia
legislacion sectorial, pero de los gque no contamos con un muestreo susceptible de utilizacion.

El desarrollo del turismo rural en el municipio redundard en |a generacion de puestos de
trabajo vy, por tanto, en la atraccién de los nuevos contingentes de poblacidon que incrementaran
las necesidades de viviendas. La estimacion numérica de las mismas no es una empresa facil
que, sin embargo, abordamos a continuacion, utilizando como fuente los datos referidos a las
Directrices de Ordenacion del Turismo (Avance 2001):

Teniendo en cuenta, el Decreto 18/1998, de 5 de marzo, de regulacién y ordenacién de los
establecimientos de alojamiento de turismo rural, podemos establecer que las Casas Rurales
presentaran un maximo de 15 plazas y los Hoteles Rurales un maximo de 40 plazas. Por lo que
podemos, aplicando estos criterios a los inmuebles susceptibles de aprovechamiento turistico
de los que disponemos en La Aldea de San Nicolas, se obtiene una posibilidad maxima de una
oferta de 300 plazas en las casas y 280 plazas en los hoteles.

Una vez obtenida la oferta maxima de plazas que puede ofrecer el municipio, se debe estimar
la generacién de puestos de trabajo gue la misma puede conllevar. Para ello se pueden
considerar los porcentajes ya estimados de generacion de empleos (segun niveles
profesionales) en establecimientos turisticos (segin su categoria). Tales porcentajes quedan
fijados en la siguiente tabla:
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PORCENTAJES DE GENERACION DE EMPLEO EN ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS
SEGUN NIVELES PROFESIONALES Y DATEGORIAS DE LOS MISMOS

CATEGORIA NIVEL A NIVELB [  NIVELC NIVEL D

5 estrellas 0,58 6,05 24,78 49,57
4 estrellas 0,27 2,85 12,14 34,23
3 estrellas 0,23 4,08 6,46 15,98
2 estrellas 0,20 0,90 1,70 6,01

] 1 estrella 0.15 0,50 1,33 495
5 llaves 0,41 5,15 16,30 39,83

4 llaves 0,30 3,03 10,45 29.10 I
3 llaves 0,35 2,11 3,92] 11,80
2 llaves | 0,35 1,05
1 llave 0,30 1,00

NIVEL A: Directivos y ayudantes de direccion

NIVEL B: Jefes de sector, jefes de mantenimiento, jefes de personal, ...

NIVEL C: Cocineros, camareros, barman, jardineros, animadores, técnicos de mantenimiento
NIVEL D: Camareros de piso, personal de limpteza, ayudantes de cocina, peones de

mantenimiento
FUENTE: Directrices de Ordenacion del Turismo

Para la aplicacion de tales porcentajes a las plazas previstas para La Aldea de San Nicolés,
primero hay que dilucidar la categoria de los establecimientos de turismo rural que se podrian
implantar. En este sentido, la legislacién sectorial no otorga categoria alguna a las Casas
Rurales Y Gnicamente establece dos categorias para los Hoteles Rurales (1 y 2 palmeras). Por
ello, es preciso establecer una equivalencia entre este tipo de establecimientos y los de turismo
convencional, cuyas categorias (en estrellas los hoteleros y en llaves los extrahoteleros)
quedan reflejadas en la tabla anterior. Por tanto, a continuacion se exponen las diferentes
condiciones que, segun la legislacion vigente, debe cumplir cada tipo de establecimiento
hotelero y de pension, que son los que presentan unas caracleristicas técnicas y de gestién

mas cercanos a los establecimientos de turismo rural:

Adaptacién Basica del PGO de La Aldea de San Nicolds,
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HOTEL | H. RURAL | H.RURAL
AMBITO CONDICIONES ! HOTEL 1* | HOTEL 2* | HOTEL 3* | HOTEL 4° 5 1P 2P
INSTALACIONES | CLIMATIZACION OPTATIVA | OPTATIVA | EXIGIDA | EXIGIDA | EXIGIDA | OPTATIVA | OPTATIVA
| AGUA CALIENTE EXIGIDA__|EXIGIDA |EXIGIDA |EXIGIDA |EXIGIDA |EXIGIDA | EXIGIDA
ESCALERAS CLIENTES | EXIGIDA | EXIGIDA_| EXIGIDA | EXIGIDA EXIGIDA | OPTATIVA | OPTATIVA
COMUNICACIONES | ESCALERAS SERVICIO OPTATIVA | OPTATIVA | EXIGIDA | EXIGIDA | EXIGIDA | OPTATIVA | oPTATIVA |
ANCHO ESCALERAS 1,20 1,20 1,50 2,00 200  |o0.90 1,00
ANCHO PASILLO 1,20 120 . |150 1150 1,50 0,90 1,00 _I
m2 HAB. INDIVIDUAL 6,00 800  {10,00 12,00 1500 | 8,00 9,00
m2 HAB. DOBLE 12,00 14,00 16,00 18,00 20,00 | 12,00 14,00
| HABITACIONES | m2 CUARTO DE BARO 3,50 350  lao00 5,00 6,00 3,50 4,50
CLENTES | ARGO BARERA (m) OPTATIVA | OPTATIVA | 140 | 1.60 170 |OPTATIVA |14
TELEFONO EXIGIDO _|EXIGIDO |EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO OPTATIVOIEXIGIDO
TELEVISION OPTATIVA | OPTATIVA | OPTATIVA | OPTATIVA | EXIGIDA | OPTATIVA | EXIGIDA |
BAR OPTATIVO | OPTATIVO | EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO
ZONAS COMUNES | ZONA AJARDINADA OPTATIVA | OPTATIVA | EXIGIDA [EXIGIDA | EXIGIDA | OPTATIVA | EXIGIDA
ZONA DEPORTIVA OPTATIVA | OPTATIVA | EXIGIDA | EXIGIDA | EXIGIDA | OPTATIVA | OPTATIVA
GARAJE/APARCAMIENTO | OPTATIVO | OPTATIVO | EXIGIDO |EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO
' OFICIOS EXIGIDO |EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO
ZONA DE CAMARA DESPIECE OPTATIVA | OPTATIVA | EXIGIDA | EXIGIDA | EXIGIDA | EXIGIDA _ EXIGIDA
SERVICIOS | DESPENSA OPTATIVA | OPTATIVA | EXIGIDA | EXIGIDA | EXIGIDA | EXIGIDA | EXIGIDA
ALMACEN ROPALIMPIA | EXIGIDO_[EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO | EXIGIDO
| LAVADO Y PLANCHADO __ EXIGIDO |EXIGIDO | EXIGIDO |Exicipo |exicipo |exicioo | Exicipo
SERVICIOS AL [ RECEPCION/CONSERJERIA | EXIGIDA |EXIGIDA |EXIGIDA |EXIGIDA |EXIGIDA | EXIGIDA | EXIGIDA
CLIENTE SERVICIO DE PISOS EXIGIDO | EXIGIDO {EXIGIDO | EXIGIDO |ExiGID0 | EXIGIDO | EXIGIDO

Adaptacidon Basica del PGO de La Aldea de San Nicolas.
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| CONDICIONES CASA RURAL | PENSION 1€ | PENSION 2€
INSTALACIONES |CLIMATIZACION OPTATM OPTATIVA OPTATIVA
AGUA CALIENTE ) EXIGIDA EXIGIDA EXIGIDA
ESCALERAS CLIENTES | OPTATIVA OPTATIVA
COMUNICACIONES ESCALERAS SERVICIO OPTATIVA OPTATIVA
ANCHO ESCALERAS 1.00 1,00
ANCHO PASILLO | 1,00 1,00
m2 HAB. INDIVIDUAL 6,00 6,00 6,00
m2 HAB. DOBLE 10,00 11,00 11,00
HABITACIONES | m2 CUARTO DE BANO 3,50 _
CLIENTES || ARGO BARERA (m) OPTATIVA  |OPTATIVA | OPTATIVA
TELEFONO OPTATIVO OPTATIVO OPTATIVO
TELEVISION OPTATIVA | OPTATIVA | OPTATIVA
BAR OPTATIVO  |OPTATIVO | OPTATIVO
ZONAS COMUNES zoNA_ AJARDINADA OPTATIVA OPTATIVA -OPTATIVA
ZONA DEPORTIVA OPTATIVA OPTATIVA OPTATIVA
GARAJE/APARCAMIENTO | OPTATIVO OPTATIVO OPTATIVO
OFICIOS OPTATIVA OPTATIVA | OPTATIVA
CAMARA DESPIECE OPTATIVA OPTATIVA OPTATIVA
S'E%T,?C?gs DESPENSA ~ |OPTATIVA | OPTATIVA OPTATIVA |
ALMACEN ROPA LIMPIA OPTATIVO OPTATIVO OPTATIVO ]
LAVADO Y PLANCHADO OPTATIVO | OPTATIVO OPTATIVO
SERVICIOS AL | RECEPCION/CONSERJERIA OPTATIVA | OPTATIVA
CLIENTE SERVICIO DE PISOS OPTATIVO | OPTATIVO

FUENTE: Decreto 149/1986, de 9 de Octubre, de ordenacién de establecimientos hoteleros Yy
Decreto 18/1998, de 5 de marzo, de regulacién y ordenaciéon de los establecimientos de

alojamiento de turismo rural. Elaboracién propia. -

De |a correlacién de caracteristicas técnicas, y de servicios que se prestan al cliente, se puede
establecer una cierta equivalencia entre la Casa Rural y las pensiones, entre el Hotel Rural de
1 palmera y el hotel convencional de 1 estrella, y entre el Hotel Rural de 2 palmeras y el hotel
convencional de 3 estrellas. Asi considerando estas premisas, y aplicando los porcentajes
antes planteados, se estima para La Aldea de San Nicolas la siguiente generacién de empleo:

NUMERQ DE EMPLEOS ESTIMADOS EN FUNCION DE LAS PLAZAS DE TURISMO RURAL DE NUEVA IMPLANTACION EN

LA ALDEA DE SAN NICOLAS
ESTABLECIMIENTO PLAZAS NIVEL A NIVEL B NIVEL C NIVEL D TOTAL
CASA RURAL 300 | 1 _ 3 4
HOTEL RURAL 280 1 11 18 48 78
LTOTAL 580 1 11 19 51 82

Elaboracion propia.

Por tanto, se obtiene que la implantacién de las casas y hoteles rurales considerados (hay que
recordar que unicamente se contemplan los catalogados) determinaria unos 82 empleos
directos. Si se aplica que cada empleo directo conlleva 1,5 empleos indirectos, se estimaria la
generacion total de unos 205 nuevos puestos de trabajo, entre directos e indirectos. Si cada

Adaptacién Basica del PGO de La Aldea de San Nicolas.
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uno de ellos puede derivar en una nueva unién familiar, se estiman como necesarias al menos
otras tantas viviendas que les den cobijo en el municipio.

2.34 CONCLUSIONES

£n definitiva, el analisis efectuado ha permitido la caracterizacion de la necesidad de viviendas
de nueva implantacién en La Aldea de San Nicolas, posibilitando una cuantificacion de las
mismas a partir de una serie de factores sociodemograficos. Tales resultados se exponen a
continuacion:

VIVIENDAS DE NUEVA IMPLANTACION NECESARIAS EN LA ALDEA DE SAN NICOLAS EN
FUNCION DE LOS FACTORES SOCIODEMOGRAFICOS CONSIDERADOS

: Numero de
Indicador _ . | viviendas |
Densidad actual habitantes/vivienda B 144
Dinamica actual de |la poblacién municipal {afio horizonte 2012) 120
Edad media al matrimonio J | 2486
Poblacion femenina fecunda y con edad previa a la media de madre del primer hijo 1214
Empleo potencial vinculado a las plazas de! turismo rural de posible nueva creacion 205

TOTAL 4169

Como se puede observar, los diferentes indicadores arrojan una necesidad de vivienda que
oscila entre el centenar y el millar. En definitiva, no cabe duda que la mayor 0 menor
necesidad de viviendas en La Aldea de San Nicolas dependera fundamentalmente de que el
municipic se convierta o no en un ambito de atraccién poblacional, mediante Ia mejora de su
accesibilidad, su potenciaciéon como espacio residencial con alta calidad ambiental y el
desarrollo de su elevado potencial como destino atractivo para el turismo rural.

3. OBJETIVOS Y CRITERIOS DEL PLANEAMIENTO.

3.1 OBJETIVOS Y CRITERIOS DEL PLANEAMIENTO.

1.-Adecuar la politica urbanistica municipal al actual sistema legal de planeamiento surgido a
partir de |la entrada en vigor de la Ley 9/99 de Ordenacion del Territorio de Canarias. hoy
convertido en el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio y de Espacios
Naturales de Canarias.

2.-Ordenar el Suelo Urbano del Municipio atendiendo a un crecimiento compacto y ordenado
de los nucleos preexistentes, a fin de dar respuesta a las necesidades constructivas existentes
en el Municipio, reales y potenciales, dentro de un légico equilibrio de colonizacién del medio y
de temporalizacion adecuada a la demanda y posibilidades del mercado.

3.-Clasificar el suelo necesario para albergar el desarrollo de la poblacion residente en el
municipio, tanto la que se deriva del aumento vegetativo, como de la poblacion procedente de
otras areas insulares, como aquella procedente de la inmigracién, persiguiendo lograr una
armonica integracién con el ambito insular, donde ha de producirse una planificacidn Y
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distribucion de las cargas y beneficios, a través de la redistribucion poblacional apoyada en la
creacion de infraestructuras, como la carretera La Aldea-Agaete.

4.-Clasificar el Suelo Rustico, desterrando el criterio de residualidad, no urbanizable segln las
NNSS y resaltando sus potencialidades, calificando el suelo en algunas de las categorias
siguientes:

Suelo Ruistico de Proteccidn Ambiental.

Suelo Rustico de Proteccion Natural (SRPN).

Suelo Rustico de Proteccién Paisajistica (SRPP-1),

Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica (SRPP-2).

Suelo Ruastico de Proteccion Costera y del Litoral (SRPCL).

Suelo Rustico de Proteccion Ecaondmica.

- Suelo Rustico de Proteccion Agraria 1 (SRPAG-1).

- Suelo Rustico de Proteccién Agraria 2 (SRPAG-2).

- Suelo Rustico de Proteccién Agraria 3 (SRPAG-3).

- Suelo Rustico de Proteccién Agraria 4 (SRPAG-4).

- Suelo Rustico de Proteccion Hidrologica (con délimitacibn) (SRPHd)
- Suelo Rustico de Proteccion Hidroldgica (sin delimitacion) (SRPHSs)
- Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras (SRPI}.

- Suelo Rustico de Proteccién Minera (SRPM)

Suelo Rustico de Proteccion Territorial (SRPT).
Asentamientos de Poblacion Rural:

- Suelo Rustico de Asentamientos Rurales (SRAR).
- Suelo Rustico de Asentamientos Rurales (SRAR-1).
- Suelo Rustico de Asentamientos Rurales (SRAR-2).
Suelo Rustico de Asentamientos Rurales (SRAR-3).
Suelo Rustico de Asentamientos Rurales (SRAR-4).
- Suelo Rustico de Asentamientos Rurales (SRAR-5).

- Suelo Rustico de Asentamientos Rurales (SRAR-6).

Estableciendo las medidas de proteccidn adecuadas a la conservacion de los valores
naturales, culturales, paisajisticos, y/o productivos que sea necesario proteger y que
determinan las respectivas calificaciones, promoviendo la utilizacién racional de los recursos
naturales y patrimoniales.

Delimitando areas de asentamientos de poblacion rural realizando el reconocimiento explicito
de su formacion y evolucién, de sus peculiaridades morfolégicas y de sus expectativas de
desarrollo, asignandoles un tratamiento adecuado que libere al territorio de una construccién
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dispersa e irracional, respetando los suelos agricolas y que canalice la demanda de viviendas
asociadas a explotaciones agricolas.

S.-Integrar las Modificaciones Puntuales de las Normas Subsidiarias, articulande dichas
modificaciones con e! resto del territorio, buscando la continuidad y una estructura territorial
homogénea.

6.-Dotar de equipamiento adecuado a las necesidades de la poblacién, en atencién a sus
caracteristicas, realizando las previsiones precisas.

7.-Controlar la ordenacién del litoral, pre#ien‘do la proteccion especifica de las areas de valor
ecoldgico o paisajistico y garantizando su uso publico. -

8.-Potenciar la mejora de la red de comunicaciones, entre otras con la carretera La Aldea-
Agaete.

9.-Conservar, rehabilitar y potenciar los nicleos y elementos de interés natural y patrimonial,
garantizando la conservacion de sus valores y su disfrute publico compatible, resaltando, si
cabe, su funcion de recurso turistico.

10.-Proponer espacios e infraestructuras que posibiliten fijar puntos de desarrollo econdmico
acordes con las caracteristicas del Municipio y su localizacion, y con las posibilidades de
repercusion en ambitos mas amplios.

11.-Comprometer a los factores sociales en el desarrollo de las Normas, permitiendo la
actuacion privada, donde los intereses publicos y particulares sean compatibles y/o
coincidentes, y, tomando la iniciativa donde primen los publicos, distribuyendo los costos en
funcion de los beneficios.

3.2 CRITERIOS DE ESTRUCTURACION TERRITORIAL

La estructuracion global del municipio se apoya en la exaltacion de los valores intrinsecos del
mismo, de tal forma, esta adaptacion de Las Normas Subsidiarias al TRLotc-Lenac presta
especial atencion a la ordenacién del Suelo Rustico dado que es el soporte de la casi totalidad
de la actividad econémica desarrollada en el Municipio y es fuente de casi todos los recursos
que se generan en ¢€l. Tal es el grado de importancia que adquiere la actividad agropecuaria
que la actividad del resto de los sectores también es inducida por ella.

La gestion por medio de Cooperativas Agrarias, la comercializacion directa del producto en los
mercados europeos, {a relativamente amplia implantacion de los cultivos hidropénicos, entre
otros, nos da idea de las caracteristicas de la produccion agricola en el Municipio.

El modelo estructural pretende equilibrar la diferencia entre la cantidad de la produccion
agricola y su relacion con la superficie necesaria para explotacion de las parcelas de cultivo.

Asi mismo se presta especial interés a la proteccion del Medio Natural contando el mMunicipio
con:

El Parque Natural de Tamadaba-(C-9), que tiene su Plan Rector de Uso y Gestidn con
Aprobacion Definitiva de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias, en sesion de fecha, 2 de Abril de 2003 y publicado en el BOC n® 2003/1 00, de 27 de
Mayo de 2003.
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La Reserva Natural Especial de Gui-Gui-(C-8), cuyo Plan Director cuenta con Aprobacion
Definitiva de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, en
sesion de fecha 25 de Junio de 2003, publicado en el BOC n° 2004/059, de 25 de Marzo de
2004.

El Parque Rural del Nublo-(C-11) se adapté a la Ley 12/94 y dispone de Plan Rector de Uso
y Gestion cuya Aprobacion Definitiva fue publicada en el BOC n® 2002/160 de 2 de diciembre
de 2002 y cuenta actualmente con Avance del Plan Rector de Uso y Gestion del Parque Rural
del Nublo para su adaptacion al TRLotc-Lenac, publicado en el BOC n° 2004/198, de 13 de
octubre de 2004

La Reserva Natural Integral de Inagua, cuenta con aprobacion inicial de su Plan Director-{C-
1), publicado en el BOC n® 2004/112 de 11 de junio de 2004.

El suelo urbano y urbanizable del municipio atiende a un crecimiento compacto en torno al
viario estructurante, a fin de dar respuesta a las necesidades de crecimiento del municipio
dentro de un desarrollo l6gico y en consonancia con el modelo territorial. Al tiempo se mejora la
conectividad territorial, reforzando las vias ya existentes e incorporando en el documento el
trazado del vial de conexién La Aldea-Agaete.

3.21 CRITERIOS DE DELIMITACION DE ASENTAMIENTO RURAL

El presente plan traslada aquellos suelos categorizados como asentamiento rural por |as
normas subsidiarias asi como la delimitacion de nuevos asentamientos, siguiendo los criterios
establecidos en consonancia con lo previsto en el art. 230 del Plan Insular de Ordenacion
aprobado definitivamente.

Las consideraciones para su delimitacion establecidas por este PGO son las siguientes:

A) La delimitacién se ha realizado definiendo el perimetro de las viviendas existentes o
espacios de retranqueos que definen huertas o zonas ajardinadas segun se apliquen
ordenanzas de viviendas adosadas o aisladas.

B) Su reconocimiento se ha realizado de acuerdo con sus caracteristicas territoriales. Se han
reconocido, en concreto conjuntos de 10 6 mas viviendas y una densidad superior a Sviv/ha.

4. ORDENACION ESTRUCTURAL.

4.1 LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO.

Remiten en varios puntos de su MEMORIA DE PLANEAMIENTO, a un documento anterior que
no es incorporado al de las Normas Subsidiarias de Planeamiento (texto fefundido definitivo
nov- 95) publicadas en 1996. Asi, en el texto publicado de las NN. SS en el capitulo IV de Ia
MEMORIA DE PLANEAMIENTO, titulado: ZON!FICACION GENERAL DEL MUNICIPIO, en el
punto IV.1.- LA CLASIFICACION DEL SUELO MUNICIPAL, asume la consideracién siguiente:

" En la documentacién que forma parte de la Informacion Urbanistica quedaban claramente
sefialados los condicionantes de Planeamiento, habiéndose elaborado los objetivos y criterios
de planteamiento en funcién de las necesidades municipales y de los condicionantes
encontrados.
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Como resultado del Avance de Planeamiento y de los deseos mostrados por el Ayuntamiento y
a la vista del analisis realizado en la participacién plblica, se proponen las siguientes clases de
suelo (que quedan reflejados en los planos 4 al 10 ambos inclusive)”

47 LA REALIDAD FiSICA Y URBANISTICA Y EL MODELO DE DESARROLLO

El presente documento de Plan General, intentando ser fiel a los criterios de las Normas
Subsidiarias de donde proceden y dando riguroso traslado del mismo, presta especial atencion
a |a realidad fisica del Municipio. Asi, atendiendo a criterios de la légica urbanistica, ajusta las
lineas fundamentales de clasificacién, trazado y categorias del suelo, al soporte fisico del
territorio (a las curvas de nivel, a las edificaciones, a los trazados existentes, ... }, logrando una
correcta lectura y evitando de este modo las distorsiones en la apreciacion del mismo; se
suprimen al mismo tiempo las contradicciones graficas detectadas en las Normas Subsidianas.
Lo que conilevd este aspecto de la Adaptacion del documento.

De otro lado, aunque no han sido sustanciales las transformaciones habidas en el Termino
Municipal, en algunos puntos concretos si que han sido significativas, y por tanto ha sido
necesario el adecuar, por medio de ajustes, la linea de clasificacion y trazado a dicha realidad
fisica.

Este proceso de ajuste, se ha llevado a cabo manteniendo el Modelo de Desarrolio proveniente
de las Normas Subsidiarias.

4.3 EL TEXTO REFUNDIDO DELAL.O.T.C.Y LAL.E.N.AC.

De conformidad con la Disposicién Transitoria Segunda, parrafo 1, del Decreto Legislativo
1/2000, de 8 de Mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion
del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias, los Planes de Ordenacion urbanistica
(predicable a las Normas Subsidiarias de Planeamiento) vigentes a la entrada en vigor de la
Ley 9/1999, deberan adaptarse al referido Decreto Legislativo.

La Disposicion Transitoria Segunda apartado 3, parrafo primero del TRLotc-Lenac, modificada
por la Ley 2/2003, de vivienda en Canarias, establece lo siguiente:

“La adaptacién prevista en los dos pdrrafos anteriores podra limitarse a la clasificacion y,
cuando proceda, calificacion del suelo, determinacién del aprovechamiento medio delimitacion
de sectores y, en su caso, definicion de unidades de actuacién y opcion por los sistemas de
ejecucién privada o publica. En estos casos no serd admisible la reclasificacion de suelos
rusticos en urbanos, salvo pequeiios ajustes en los bordes de la frama urbana, o0 en
urbanizables ni la reconsideracion del modelo”.

4.4 ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS EN EL TERRITORO MUNICIPAL

En esta categoria, a los ambitos que se encuentren ordenados por alguna figura contemplada
en la Ley de Espacios Naturales le seran de aplicacion los usos y actividades determinados
por este.

El Parque Natural de Tamadaba, tiene su Plan Rector de Uso y Gestion con Aprobacion
Definitiva de la Comisién de Ordenacion de! Territorio y Medio Ambiente de Canarias, en
sesiéon de fecha, 2 de Abril de 2003.
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La Reserva Natural Especial de Giii-Giii, tiene su Plan Rector de Uso y Gestion con
Aprobacién Definitiva de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medic Ambiente de
Canarias, en sesién de fecha 25 de Junio de 2003.

El Parque Rural del Nublo, no tiene en la actualidad la Aprobacion Definitiva de su Plan de
Desarrollo.

La Reserva Natural Integral de Inagua, no tiene en la actualidad la Aprobacion Definitiva de
su Plan de Desarrollo.

En lo referente a la delimitacion de los Espacios Naturales Protegidos, sefialamos que se ha
subsanado el reparo reflejado en el informe del Servicio de Medio Ambiente y en el informe de!
Servicio de Politica Territorial, con la correccion de |a delimitacion erronea. Se ha procedido
reproduciendo digitalmente la documentacion cartogréfica facilitada por el Servicio de Medio
Ambiente, siendo este documento en papel, el que fue aprobado y cuyos limites fueron
descritos en el texto posteriormente publicado.

4.5 CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO

451 DETERMINACIONES DE DIRECTA APLICACION

El presente documento de Adaptacién Basica, segin el parrafo 3 de la nueva redaccion de la
Disposicién Transitoria Segunda (operada por la Ley 2/2000, de 17 de Julio, de medidas
econdmicas en materia de organizacion administrativa y gestion relativas al personal de la
Comunidad Auténoma de Canarias y de establecimiento de normas tributarias establece ia
posibilidad de que la adaptacién al TRLotc-Lenac consista en adecuarse, basicamente, con l0s
titulos de inmediata aplicacién: titulos Il, 1l y VI.

Asi podemos englobar la adaptacién en los diferentes niveles siguientes:

4.6 CLASIFICACION DEL SUELO

Se ha clasificado y categorizado el suelo diferenciando el Suelo Urbano, Urbanizable y Rustico,
con sus correspondientes categorias segin se establece en el articulo 49 y siguientes del
TRLotc-Lenac.

461 SUELO URBANO

En las propias Normas Urbanisticas de este documento se regulan las condiciones especificas
que rigen en la distinta categorizacién del Suelo Urbano, ( en consolidado y no consolidado
segun se indica en el articulo del TRLotc-Lenac). |

En este apartado se desarrolla la justificacién de la clasificacion del suelo que se realiza en
esta Adaptacién Basica en todo aquello que, tras la entrada en vigor del TRLotc-Lenac,
modifique o pueda alterar |a clasificacién establecida por las Normas Subsidiarias.

Los suelos clasificados como urbanos por las Normas Subsidiarias se han analizado,
comprobando el cumplimiento o no de los criterios de clasificacion recogidos en el articulo 50 y
en la Disposicion Transitoria 5* del TRLotc-Lenac.
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El articulo 50 del TRLotc-Lenac establece que:

“Integraran el suelo urbano: ,

a) Los terrenos que, por estar integrados o ser susceptibles de integrarse en la trama urbana,
el planeamiento general incluya en esta clase legal de suelo, mediante su clasificacion, por
concurrir en €l alguna de las condiciones siguientes: -

1) Estar ya transformados por la urbanizacion por contar con acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de energia
eléctrica, en condiciones de pleno servicio tanto a las edificaciones preexistentes como a
las que se hayan de construrr.

2) Estar ya consolidados por la edificacion por ocupar la misma al menos dos terceras
partes de los espacios aptos para la misma, de acuerdo con la ordenacion que con €l
planeamiento general se establezca.

b) Los terrenos que en ejecucién del planeamiento urbanistico hayan sido efectivamente
urbanizados de conformidad con sus determinaciones.”

En consecuencia, este Plan General clasifica como suelo urbano:
1. Los terrenos efectivamente urbanizados en ejecucion del planeamiento.

2. Los terrenos que cumplan con el requisito de estar integrados o ser susceptibles de
integrarse en la trama urbana.

3. Los terrenos que el planeamiento clasifique como suelo urbano, por estar consolidado
por la edificacion, por ocupar la misma al menos dos terceras partes de los espacios aptos
para la misma, de acuerdo con la ordenacion que en el planeamiento se establezca.

4.- Los terrenos que el planeamiento general clasifique como suelo urbano, por contar con
los siguientes servicios:

a.- Acceso rodado.

b.- Abastecimientc de agua.

c.- Evacuacion de aguas residuales.
d.- Suministro de energia electrica.

Para el analisis del cumplimiento de los requisitos necesarios para la clasificacion como suelo
urbano, ateniéndonos al criterio anteriormente expuesto de la existencia de infraestructuras,
hemos procedido definiendo, primeramente, el ambito de clasificacion, es decir, el ambito
territorial que se ha tenido en cuenta para la consideracion de la existencia de Servicios.

4.6.1.1 AMBITO DE CLASIFICACION DEL SUELO URBANO

Puesto que el TRLotc-Lenac no especifica cual es el rea de categorizacion, es decir, €l ambito
territorial que se ha tenido en cuenta para la consideracion de la existencia de servicios y, por
tanto, para la delimitacion de las dos categorias de suelo urbano, analizamos a continuacion el
area de categorizacion de suelo urbano que se ha establecido en este documento de
Adaptacién Basica.

La manera en que historicamente se han producido los asentamientos (ocupacion del territorio
por la edificacién) y posteriores crecimientos de los nicleos edificados en el Termino Municipal
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de La Aldea de San Nicolas, lo hemos tomado como punto de partida para la definicion del
ambito de clasificacion del Suelo Urbano; a esto hemos afadido las caracteristicas de los
Servicios Urbanisticos que, en gran medida, mantienen relacion con ellos.

Una de las caracteristicas del asentamiento poblacional de! Término Municipal es la
concentracién. Se asientan en el Valle de La Aldea (segun los datos extraidos del estudio de
poblacién y empleo realizado en 1996 — incorporados en la Informacion Urbanistica del Avance
del P.G.0.), el 90% de la poblacién del Municipio. Ello se constata con el hecho de que los
suelos de produccién agricola no han tenido la presién afadida de la edificacion residencial, y
gque ésta se ha mantenido, dentro del propio Valle de La Aldea, con un alto grado de
concentracion; siendo asi, que el principal nicleo edificatorio este Valle reproduce una
configuracién longitudinal, teniendo Como origen y directriz del mismo la via de comunicacion
que conduce del casco hasta la playa ( actual calle Doctor Fleming }, manteniéndose en torno a
esta via un “continuo “ edificado en la mayoria de su trazado.

La claridad de la topografia del valle, hace que los servicios de abastecimiento de agua y la red
de saneamiento, mantengan un claro discurrir abasteciéndose de agua desde las cotas altas
(procedentes de Las Presas), y evacuando las aguas residuales a las cotas bajas (actualmente
conducidas para su reutilizacion a la depuradora situada en las proximidades de la
desembocadura del Barranco de La Aldea). Estos servicios, al igual que los restantes, se han
trazado en su mayoria, siguiendo como directrices las vias de comunicacion.

Los crecimientos sucesivos que se han desarrollado a lo largo de las vias de comunicacion, se
han ido produciendo a través de la consolidacion de la edificacién siguiendo viales
transversales a estas vias principales que, progresivamente, han ido disponiendo de la
totalidad de los servicios citados en el punto 4 del apartado anterior. Tanto en estos sectores
edificados donde las caracteristicas de crecimiento longitudinal son mas explicitas, como en
aquellos otros sectores en los que se ha desarrollado una ocupacién en superficie, podemos
reconocer la manzana como unidad minima de conformacién de la trama de los nucleos
edificados del Municipio. La manzana, en el contexto de los nucleos edificados que nos
ocupan, mantiene como caracteristicas:

La de ser porciones de suelos edificados o edificables, que, en el caso de los trazados con
claras directrices longitudinales, aparecen delimitados por viales o espacios libres en tres de
sus lados, lindando el cuarto con el suelo rastico y en el caso de trazados que se desarrollan
extendiéndose en superficie aparecen delimitados por viales 0 espacios libres en sus cuatro
lados.

En consecuencia, se establece LA MANZANA, asi definida, como area minima de clasificacion
y categorizacion del suelo urbano.

Un suelo puede ser clasificado como urbano, siguiendo el criterio de la existencia de servicios,
debera estar integrado o ser susceptible de integrarse en la trama urbana y contar con los
siguientes servicios urbanisticos: '

1. Acceso rodado en, al menos, uno de los viales que bordean la manzana.

2. Abastecimiento de agua en, al menos, uno de los viales que bordean la manzana.

3. Evacuacién de aguas residuales en, al menos, uno de los viales que bordean la manzana.
4. Suministro de energia eléctrica en, al menos, uno de los viales que bordean la manzana.
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4.6.1.2 CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

Los suelos que, trasladados de las Normas Subsidiarias son clasificados como urbanos por el
presente Plan General, se deberan categorizar como suelo urbano consolidado por la
urbanizacion {SUCU) o suelo urbano no consolidado por la urbanizacién (SUNCU), en atencion
a la existencia o no de los servicios urbanisticos establecidos en el articulo 51.1.a) del TRLotc-
Lenac; Se indica que tendra la categorizacion de suelo urbano consolidado por la urbanizacion
el:

“Suelo urbano consolidado, integrado por aquellos terrenos que, ademas de los servicios
previstos en el apartado a).1 del articulo anterior, cuenten con los de pavimentacion de
calzada, encintado de aceras y alumbrado publico, en los términos precisados por las Normas
Teécnicas del Planeamiento Urbanistico y el Plan General.”

Y, como ya hemos desarrollado en el epigrafe de CLASIFICACION DEL SUELO URBANO, el
apartado a). 1 del articulo 50 cita:

“Integraran el suelo urbano:

a) Los terrenos que, por estar integrados o ser susceptibles de integrarse en la trama urbana,
el planeamiento general incluya en esta clase legal de suelo, mediante su clasificacion, por
concurrir en el alguna de las condiciones siguientes:

1) Estar ya transformados por la urbanizacion por contar con acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de energia eléctrica, en condiciones de
pleno servicio tanto a las edificaciones preexistentes como a las que se hayan de construir.”

En base a ello, este Plan General categoriza el suelo urbano en:

46.1.21 SUELO URBANO CONSOLIDADO POR LA URBANIZACION

Lo constituyen los terrenos que, ademas de cumplir con los requisitos (anteriormente descritos)
requeridos para ser clasificados como urbanos:

1.- Los terrenos efectivamente urbanizados en ejecucion del planeamiento.
2.- Los terrenos que cumplan con el requisito de estar integrados o ser susceptibles de
integrarse en la trama urbana.

3.- Los terrenos que el planeamiento clasifique como suelo urbano, por estar consolidado por
la edificacion, por ocupar la misma al menos dos terceras partes de los espacios aptos para la
misma, de acuerdo con la ordenacion gue en el planeamientc se establezca.

4.- Los terrenos que el planeamiento general clasifique como suelo urbano, por contar con los
siguientes servicios:

a.- Acceso rodado.

b.- Abastecimiento de agua.

c.- Evacuacién de aguas residuales.
d.- Suministro de energia eléctrica.

Y que ademas cuenten con:
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e.- Pavimentaciéon de calzada.
f.- Encintado de aceras.
g.- Alumbrado publico.

Todo ello en los términos precisados por las Normas Técnicas del Planeamiento Urbanistico y
Plan General de Ordenacion.

Los ambitos efectivamente urbanizados, con los criterios que se explicitan en el punto 3.3.a.1
de esta memoria, forman el suelo urbano consolidado por la urbanizacion; en funcion de ello
nos da la siguiente tabla de ambitos de suelo urbano consolidado (estando la de los ambitos de
suelo urbano no consolidado en el apartado correspondiente):

) LA PLAYA 3.39 2 84
[EL CRUCE 7/ ALBERCON | — 8.63 ~7.24

'NUCLEO ( Ladera, Jerez, Cardones, ...) | 83.12 69,73

LA CARDONERA 9.29 7,79

EL PINILLO 3.75 3,14 ]

TASARTE | 11.02 9,25

TOTAL R - - 119.20 100%

46122 SUELO URBANO NO CONSOLIDADO POR LA URBANIZACION

Tendran la categoria de SUNCU (suelo urbano no consolidado por la urbanizacion), aquellos
suelos que, siendo clasificados como urbanos por cumplir con 1os requisitos indicados en el
punto A, no tengan los servicios urbanisticos sefialados en los puntos e, f y g. La gestion de
estos suelos urbanos no consolidados se realizara a través de las siguientes Unidades de
Actuacion:

Tal y como establece el nuevo texto legal, se ha procedido a delimitar Unidades de Actuacion
e incluirlas en la categoria de suelo urbano no consolidado al categorizar, con arreglo a los
articulos 50 y 51 de! TRLotc-Lenac, la globalidad del suelo urbano.

Se han mantenido las Unidades de Actuacion asi reconocidas por el planeamiento vigente
correspondiendo con las actualmente existentes, con las matizaciones establecidas en el
articulo 72, del TRLotc-Lenac.

Por otro lado, se han delimitado cuatro Unidades de Actuacién nuevas con 10s mismos criterios
y caracteristicas que las existentes, tal y como establece la disposicion transitoria primera
apartado 2, éstas son, la UA-Q (El Polvorin), la UA-10 (Los Cardones), la UA-11 (Tasarte) y la
UA-12 (El Cruce). |
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En funcion de ello nos da como resultado el siguiente cuadro:

—SUELO URBANO NO CDNSOLIDADO ORDENADO—
" . B | BL.SUPERFICIE
UA - 1 |AVENIDA 1 0,53 3.59
UA -2 | TRASERA AVENIDA 0,94 6.39
UA - 3 AVENIDA3 0,43 2,97
UA -4 AVENIDA 4 - 0,38 2.60
UA-5 AVENIDA 5 - 0.51| 3.46
UA - 6 AVENIDA 6 | 0,69 | 4.71
UA — 7 (1) EL CONVENTO 2,16 14.61
UA -7 (2) EL CONVENTO 214]  14.48|
|JUA-8 CASERONES | 269| 18.20 ]
UA-9 EL POLVORIN 0,79 5.35
UA - 10 LOS CARDONES 1,70 11,56
UA - 11 EL PALILLO - 0,48 3,25
UA - 12 El CRUCE | 1,31 8,86
ITOTAL 14.75 Ha 100%

4.6.2 SUELO URBANIZABLE.-

Todos los Suelos Urbanizables residenciales e industriales clasificados por este Plan General
de Ordenacion son, tal y como indica el articulo 53 del TRLotc-Lenac, considerados
sectorizados.

Se ha elaborado una ficha individualizada para cada uno de ellos con indicacion expresa de
sus determinaciones generales, sobre las cuales operaran las limitaciones que establecen los
articulos 32.2.B2 y 36 del citado Texto Legal, entre otros una densidad maxima de 400 viv./
Ha., una edificabilidad bruta maxima de 0.75 m2%m? y una reserva minima de 40 m* de suelo
destinado a Espacios Libres Publicos, dotaciones y equipamientos, por cada 100 m? de
edificacion.

De entre todos ellos se sefala, con la categoria de Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado el
ambito de Hoya del Viejo, pues es el Unico que cuenta con ordenacion pormenorizada
aprobada (Plan parcial “Hoya del Viejo”) que legitima la actividad de ejecucion del uso
residencial.

Dichos ambitos son los siguientes:

- Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado Residencial (en ejecucion) de Hoya del Vigjo.
- Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Residencial de Los Cardones

- Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Residencial de Piedra de La Mesa.

- Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Residencial de El Convento.

- Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Residencial de Los Llanos.

- Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Residencial de Barranquillo Hondo.

- Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Residencial de Los Cascajos.

El suelo urbanizable Turistico de este Plan general se ha categorizado, tal y como establece el
articulo 53.3.a) del Texto Refundido, como suelo urbanizable no sectorizado.
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Delimitando el siguiente ambito:
- Suelo Urbanizable No Sectorizado Turistico de Caserones.

Este Suelo Turistico posee una ficha individualizada con indicacion expresa de sus
determinaciones generales, sobre las cuales operan las limitaciones establecidas en los
articulos 32.2.B.2 y 36 del citado Texto Refundido, entre otras una reserva minima de 50 m? de
suelo por cada 100 m? de edificacidon de suelo destinado a Espacios Libres publicos,
dotaciones y equipamientos.

Hay que indicar que todos los anteriores sectores de suelo urbanizable provienen de Las
Normas Subsidiarias sin modificacidén, por parte de este documento de adaptacion basica, de
sus limites ni usos globales.

Con los Suelos Aptos para Urbanizar asi calificados en |las Normas Subsidiarias, se ha
procedido de la siguiente manera:

-S| cuentan con planeamiento de desarrollo aprobado 10 hemos categorizado como Suelo
Urbanizable Sectorizado Ordenado.

-Si no cuentan con planeamiento de desarrollo o hemos categorizado como Suelo Urbanizable
Sectorizado no ordenado y, en cualquiera de los casos, hemos procedido a distinguir entre
ellos si el uso caracteristico en su ambito es el Residencial, Industrial o Turistico.

Hay que tener en cuenta que se suprime el anterior suelo urbanizable turistico denominado
SUNS-TU-1, El Roque, por no contar el terreno con la cualidad requerida para que lo sea,
segun acuerdo del Gobierno de Canarias, del 29 de Julio de 2004, como resultado de Ia
aplicacidn de las determinaciones de |a Disposicién Adicional 4° de la Ley 19/2003, de 14 de
Abril. Dicho suelo pasa a la categoria de Suelo Ruastico de Proteccion Territorial.

En funcidén de ello nos dan como resultado las siguientes tablas:

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO RESIDENCIAL (EN EJECUCION)

-DENDMiNACIéN - NUCLEO - SUPERFICIE HA.-

%' DEL

TOTAL
ISUSO -1 H HOYA DEL VIEJO | 5,89 100 %
| .. | TOTAL 5,89 100.00
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO RESIDENCIAL

i DENOMINACION i | e N U)CLEQ TS | sl SUPERFICIE HA™EEE | R% DELATOTALNE
SUSNO -R/1 . LOS CARDONES 6,59 26,28
SUSNO -R/2 PIEDRA DE LA MESA | 3,94 14,01
SUSNO -R /3 EL CONVENTO - 4,93 19,46
SUSNO -R /4 LOS LLANQS 6,46 ' 25,53
'SUSNO -R/95 | BARRANQUILLO HONDO - 3,72 . 14,72
TOTAL 25,24 100,00

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO INDUSTRIAL

EEDENCOMINACION il | s N UCLEO Im— I SUPERFICIE HA N | R% DEATOTALN|
SUSNO - | LOS CASCAJOS _ . 6,09 100 % _‘
TOTAL | 6,00 100.00

SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO TURISTICO

DENOMINACION B! NUCLEO HE SUPERFICIE HA " | %, DELATOT AL
SUNS ~-TU CASERONES | 16,87 | 31,25
TOTAL - 16,87 | 100.00

4.6.3 SUELO RUSTICO

Para la concrecion de las diferentes categorias en el Suelo Rustico se ha procedido a realizar
una equivalencia entre las categorias de:

| __ B o e, wl
g.génc:éegli:::teccién Naturgl, Paisajistica .S.R. de Proteccién Natural
S.R.R. de Proteccion Ambiental {S-R. de Proteccion Paisajistica
S.R. de Litoral y Costero S.R. de Proteccidén Costera y Litoral
| S.R. de Proteccion Agraria

S.R. Potencialmente Productivo S.R. de Proteccion Minera

| S.R de Proteccién Higrologica
A.R. Asentamiento Rural IS;Fl. de Asentamiento Rural |

Para la definicion del ambito categorizado como Suelo Rastico de Proteccion de Infraestructura
se ha procedido a grafiar los elementos potentes de la infraestructura municipal mas
significativos como las carreteras insulares y regionales o la planta de residuos).

Asimismo, con respecto al Suelo Rustico de Proteccion Hidroldgica se ha representado, tanto
los deslindes de barrancos efectuados y facilitados por el Servicio Hidroldgico, como los que no
estan aun deslindados. En este Gltimo caso hemos representado los 8 metros, minimo, de
servidumbre establecido en la norma sectorial.
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4.6.3.1 CATEGORIZACION OEL SUELO RUSTICO
CATEGORIZACION DEL SUELO RUSTICO SUPERFICIE Ha %
NATURAL 6.063,69 75.16
iﬁ,‘;{:mf” PAISAJISTICO — 717 18 — 863
| | COSTERA Y LITORAL (*) (*) 3,10 | {*) 0,03
AGRARIA 1.072.62 j 13.36
PROTECCION MINERA 51,51 0,64
ECONOMICA HIDROLOGICO 84,34 1.05
INFRAESTRUCTURA(* 75,84 10,94
POBLAMIENTO |
RURAL ASI_EN.TAMIENTQ RURgL 33,54 q,41
PROTECCION |
OEL MODELG _ TERRITORIAL 5,15 | 0,06
TOTAL 8.031,13 100 %
(*) Superficie que se solapa con otra categoria o clase de suelo.
4.6.3.2 PROTECCION AMBIENTAL
46.3.21 Suelo Rustico de Proteccidon Natural
SUBCATEGQ'RIA | SUPERFICIE Ha % |
SRPN SRPN (incluido en ENP) 6044,82 99,68
SRPN(no incluido ert ENP}) 18,87 0,31
4.6.3.2.2 Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica
| SUBCATEGORIA SUPERFICIE Ha "% |
SRPP SRPP-1 669,26 93,31
SRPP-2( 47,92 6,68
4.6.3.2.3 Suelo Ristico de Proteccién Costera y Litoral
SRPCL | SUPERFICIE Ha %
| | (*) 3,10 100
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1 4.6.3.3 PROTECCION ECONOMICA
®
: 46.3.31 Suelo Rustico de Proteccion Agraria
: SUBCATEGORIA | SUPERFICIE Ha | %
® SRPAG-1 . 308,56 28,76
e SRPAG | SRPAG-2( [~ 587,40 | 54,76
SRPAG-3 _ | 147,39 13,74
¢ SRPAG-4( * 29,27 2,74
. .
o
@ 4.6.3.3.2 Suelo Rustico de Proteccion Minera
@ ’ SUPERFICIE Ha | % |
® SRPM | 51,51 | 100 |
®
®
® 4.6.3.3.3 Suelo Rustico de Proteccion Hidrolégica
® _ o
9 SRPH SUPERFICIE Ha | % |
® L 8434 | 1oo
@
® .
® 46.3.3.4 Suelo Ruastico de Proteccion Infraestructuras
. - -
® SRP SUPERFICIE Ha % |
® () 7584 100 |
® - _
@
® 4.6.3.4 POBLAMIENTO RURAL
®
@ 46.3.41 Suelo Rustico de Asentamiento Rural
o
® SUBCATEGORIA | SUPERFICIEHa | % |
® SRAR 10,35 42.2
® SRAR-1 1,82 7.43
& SRAR [SRAR2 ' 505 | 20.60
@ SRAR-3 ] 1,86 7.59
@ SRAR-4 0.85 _. 3.47
@ 1 SRAR-5 4.58 | -~ 18.69
| _ -
9
@
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4.6.3.3 PROTECCION ECONOMICA
46.3.31 Suelo Rastico de Proteccioén Agraria
SUBCATEGORIA SUPERFICIE Ha %
SRPAG-1 308,56 28,76
SRPAG "SRPAG-2( 587 40 54 76
~ SRPAG-3 147,39 13,74
SRPAG-4{ 20 27 274
4.6.3.3.2 Suelo Rustico de Proteccion Minera
SUPERFICIE Ha %
SRPM 5151 100
4.6.3.3.3 4h Hid
. i . u/.a |
SRPH 790
4.6.3.3.4 Infraestructuras
%
SRPI pro
4.6.3.4 POBLAMIENTO RURAL
46341 Suelo Rustico de Asentamiento Rural
SUBCATEGORIA SUPERFICIE Ha %
SRAR 1035 30,86
SRAR-1 | 1,82 5,43
SRAR-2 5,05 15.05
SRAR SRAR-3 - 1,86 5,55
SRAR-4 R 3,94 11,81
SRAR-5 76,78 20,21
SRAR-6 i 3.56 10,61
Adaptacién Bésica del PGO de La Aldea de San Nicols. 46

Texto Refundidb. Subsanacion Acuerdo COTMAC 2006

Documento aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesidn extrnordinnnia de {echa 2
de muyo de 2007, subssnacidn de las deficiencias seilaladas en el acte de Ia
COTMAC, de fecha 20/07/2006, al PGO, Adapiacidn Béasica al TR de 1a LOTC v

ENC™.

La Alden de San Ni

3 de mavo de 2007




C..............'Q............‘..........'....................

—BE

gesplan - Memoria

Con los criterios establecidos en las nuevas normativas urbanisticas de aplicacion, el presente
Plan General Adaptacion Basica ha CATEGORIZADO los ASENTAMIENTOS RURALES:

a) Asentamientos Rurales existentes en las Normas Subsidiarias, que son [os siguientes:

El Calvario, Mederos, Castafieta, Cercadillos, Molino de Agua, Montafieta del Molino,
Montafieta de Gomez, La Cruz, Tocodoman , El Hoyo y-el Tarahalillo, que se ha redelimitado.

b) Por otro lado se crean los siguientes nuevos asentamientos en el Valle de la Aldea:
Ntcleos poblacionales situados en antiguo S.R.P.P.AG: Las Vistillas y Los Pasitos.

El cumplimiento de las determinaciones del articulo 244 de la Seccion 33 del PIO se detalla
para cada uno de los nuevos asentamiento en las fichas que integran el Anexo Il a esta
Memoria.

De los cuatrc nuevos asentamientos propuestos para estudio (Las Vistillas, Laderas del
Palomar, Los Pasitos y Frangollo) solo dos de ellos cumplen con ios requisitos para ser
considerados como tales. Para la delimitacién y justificacion de los dos nuevos asentamientos
incorporados ver justificacién en el Anexo |l a esta Memoria.

La Comision de Orgdenacién del Terrilorio y Medio
Ambiente de Canarias, en sesion de fecha 20 de
jutio de 2006. acordd la APROBACION DEFINITIVA
del presente expedients.

Las Palmas de G.C. a 20 da septiembre de 2007
E!l Secretario de la Comision .
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Con los criterios establecidos en las nuevas normativas urbanisticas de aplicacion, el presente
Plan General Adaptacion Basica ha CATEGORIZADO los ASENTAMIENTOS RURALES:

a) Asentamientos Rurales existentes en las Normas Subsidiarias, que son los siguientes:

El Calvario, Mederos, Castafieta, Cercadillos, Molino de Agua, Montaneta de! Molino,
Montafieta de Gémez, La Cruz, Tocodoman , El Hoyo y el Tarahalillo, que se ha redalimitado.

b) Por otro lado se crean los siguientes nuevos asentamientos en el Valle de la Aldea:
NUcleos poblacionales situados en antiguo S.R.P.P.AG: Las Vistillas y Los Pasitos.

El cumplimiento de las determinaciones del articulo 244 de la Seccion 33 del PIO se detalla
para cada uno de los nuevos asentamiento en las fichas que integran el Anexo Il a esta
Memoria.

De los cuatro nuevos asentamientos propuestos para estudio (Las Vistillas, Laderas del
Palomar, Los Pasitos y Frangollo) solo dos de ellos cumplen con los requisitos para ser
considerados como tales. Para la delimitacién y justificacion de los dos nuevos asentamientos
incorporados ver justificacién en el Anexo il a esta Memoria.

c) Y se delimitan los siguientes nuevos asentamientos en el Parque Rural del Nublo:

Gestion cuya Aprobacion Definitiva fue publicada_efije n° 2002/160 de 2 de diciembre de
2002 y cuenta actualmente con Avance del Pl ERE ql o y Gestion del Parque Rural del
Nublo para su adaptacién al TRLotc-Lenac, pubilitadajerneh n® 2004/198, de 13 de octubre
de 2004. Por lo expuesto, y dado que €l Piﬁ;f;le‘%f owGestion de este Espacio Natural,
notest b‘g}i%ndu ni clasificacion ni categorizacion

£340s valles, carecen de instrumento que

El Parque Rural del Nublo-(C-11) se adapto ala Lg--' 94 y dispone de Plan Rector de Uso y
Pel BAC

del suelo, los nucleos poblacionales,e
los ordene. y
Resulta incuestionable la ne¢ési Siablecer transitoriamente, hasta la entrada en vigor
] slimite y reconozca estas preexistencias, y que
_ - Os, del territorio municipal que se encuentran dentro del
ambito de este Espacio Natlifglk Y rse al resto.

En prevision de estas situaciones

I
apartado 4°, prevé expresamente’la posibilidad de delimitar nuevos asentamientos rurales de
conformidad con lo que establezca el Plan Insular de Ordenacién, hasta que no se redacten los
Planes o Normas del Espacio Natural correspondiente. En este mismo sentido, se pronuncia el

Plan insular de Ordenacion de Gran Canaria, en su Seccién 33. Residencia, articulo 242.

Es por ello que atendiendo a las preexistencias, a la zonificacion que establece el PRUG (Zona
Especial), a la zonificacidn que establece el Plan Insular de Ordenacion, y a los criterios
especificos para la identificacién y tratamiento de los Asentamientos rurales del PIO (art. 244),
y a las determinaciones basicas de de ordenacion relativas a los Sistemas Territoriales de
Disperso, se ha considerado oportuno el reconocimiento de los Asentamientos de los Valles de
Tasarte y Tasartico.

En el Valle de Tasarte, se delimitan los asentamientos rurales de E! Candnigo, Llanillo del
Trigo, La Montaneta, Subida a Higuera Prieta, Posteragua, y Los Ribanzos.
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Ei cumplimiento de las determinaciones del articulo 244 de la Seccion 33 del PIO se detalla
nara cada uno de los nuevos asentamiento en las fichas que integran el Anexo il a esta
Memoria

En base a lo expuesto, la relacion de Asentamientos Rurales delimitados por este Plan General
de Ordenacién es |a siguiente:

|
NUCLEQ SUPERFICIE | NORMATIVA DE APLICACION %

| EL CALVARIO 167 SRAR | 6.76
MEDEROS 211 "~ SRAR 8.54

| CASTANETA. | 1 1,08 SRAR-1, SRAR-2 4.37
CERCADILLOS 103 | SRAR 4.17
MOLINO DE AGUA ] 3,28 — SRAR, SRAR-1,SRAR-2 ~13.28 .
MONTANETA DEL MOLINO 1,28 B SRAR 1 519

IMONTANETA DE GOMEZ - 0,75 | ‘SRAR-1 . 3.04
LA CRUZ 1,18 | SRAR 4.78 ]
TOCODOMAN 1T 308 . ~ SRAR z 12.47
EL HOYO | 380 = | "SRAR-2, SRAR-3 ™ 15.39
TARAHALILLO 458 ~ SRAR-5 18.55
LAS VISTILLAS 0.41 - SRAR-4
LOS PASITOS - 0.44 "SRAR-4.

4.6.3.5 PROTECCION DEL MODELO

46351 Suelo Rustico de Proteccion Territorial
| SUPERFICIE Ha i 7 ]
- 515 | 100

SRPT

El SRPT delimitado por este PGO proviene de la desclasificacion del ‘Suelo Apto para
Urbanizar SAU-8 por aplicacién de la Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 19/2003, de 14 de
Abril por la que se aprueban las Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias.

La Comisitn de Ordenacién del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias, en sesion de fecha 20 de
iutio de 2006, acord6 la APROBACION DEFINITIVA
del presente expediente.

Las Palmas de G.C. a 20 de septiembre de 2007

Et Secretario de la Comisian
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En el Valle de Tasartico, se delimita el asentamiento rural de Las Rosas

El cumplimiento de las determinaciones del articulo 244 de la Seccion 33 del PIO se detalla
nara cada uno de los nuevos asentamiento en las fichas que integran el Anexo Il a esta
Memoria

En base a lo expuesto, la relacidon de Asentamientos Rurales delimitados por este Plan General
de Ordenacion es la siguiente: |

NUCLEQ SUPERFICIE NORMATIVA DE APLICACION %
EL CALVARIO T 1,67 " SRAR ' 4.98
MEDEROS 2,11 SRAR 6.29
CASTANETA | 1,08 SRAR-1, SRAR-2 3.22
CERCADILLOS 1,03 B SRAR 3.07
MOLINO DE AGUA 3,28 SRAR, SRAR-1,SRAR-2 9.78
MONTANETA DEL MOLINO 1,28 ' SRAR ) 3.82
MONTANETA DE GOMEZ 075 SRAR-1 _ 2.24
LA CRUZ B - 1,18 ~ SRAR 3.52
TOCODOMAN 3.08 SRAR 9.18

EL HOYO 3,80 [ SRAR-2, SRAR-3 11.33

TARAHALILLO 458 13.66
LAS VISTILLAS B 0.41 1.22
LOS PASITOS 0.44 : 1.31
LAS ROSAS 1.94 % 5.78
EL CANONIGO 138 . J¢ | 4.1 |
LLANILLO DEL TRIGO 0.44 33w, [ X% ] 1.31
LA MONTANETA | 1.31 &S 3.91
SUBIDA HIGUERA PRIETO - 0138, ' 113
POSTERAGUA 3.43
LOS RIBANZQS 6.71
TOTAL 100 %

y "
)

4.6.3.5 PROTECCIOND W

el
P
i

46351 Suelo Rusticovde Protecciéon Territorial

SUPERFICIE Ha %
5.15 100

SRPT

El SRPT delimitado por este PGO proviene de la desclasificacion del Suelo Apto para
Urbanizar SAU-8 por aplicacién de la Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 19/2003, de 14 de
Abril por {a que se aprueban las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias.
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4.6.3.6 CUADRO DE CLASIFICACION GENERAL DEL SUELO

CLASIFICACION SUBDIVISION B %
SUELO URBANO CONSOLIDADO 119.20 Ha
NO CONSOLIDADO ORDENADO 14.75 Ha
| SUBTOTAL o | 133,95 Ha | 1,63
SUELOURBANIZABLE |SUSO 5.89 Ha
| SUSNO - 31.33 Ha
SUNS-TU . 16,87 Ha
| SUBTOTAL 54 09 Ha | 0,66
SUELO RUSTICO PROTECCION AMBIENTAL _ 6.783,97 Ha
PROTECCION ECONOMICA 1 1.208.47 Ha |
POBLAMIENTO RURAL - 33.54 Ha
PROTECCION DEL MODELQ" s |
SUBTOTAL 8.031,13 Ha
TOTAL. 8.219,17 Ha | 100%

El resto de la superficie rﬁunicipal pertenece al Parque Natural de Tamadaba, (1.375,66 Ha,
ocupando el 11,02% de la superficie municipal), y al |la Reserva Natural Especial de Gui-Gui
(2.892,76 Ha, ocupando el 23,17 % de la superficie municipal)

4.7 USOS GLOBALES DEL SUELO

Los Usos globales que se determinan en este PGO son los siguientes:

USOS AMBIENTALES: Aquellos suelos que requieren de proteccion, conservacion y mejora
de los valores naturales, y el paisaje. Se incluyen las actividades de repoblacidon

USOS PRIMARIOS: Aquellos suelos en los que se desarrollen actividades tales como la
agricultura, la ganaderia, la pesca, y las actividades extractivas.

AGRICOLA
GANADERO
PESQUERO
EXTRACTIVO

USO INDUSTRIAL Aquellos suelos destinados a la ubicacion de la actividad industrial,

USO DE INFRAESTRUCTURAS Aquellos suelos en los que se situan infraestructural basicas
para e} municipo: .

TRATAMIENTO Y TRANSPORTE DE AGUA.
TRATAMIENTO Y TRANSPORTE DE RESIDUOS.
VIARIAS

USO DOTACIONAL: Aquellos suelos destinado " a actividades recreativas, culturales,
deportivas, docente, cientifico, divulgativo, cultura, etc...

1
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CULTURAL

RECREATIVO
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USO TERRITORIAL Aquellos suelos cuya funcidon es la preservacion del modelo territorial, de
sus peculiaridades esenciales y no especificas y el valor del medio rural no ocupado.

4.8 SISTEMAS GENERALES

Siguiendo lo establecido en el art. 32.7. del TRLotc-Lenac, en el presente Plan General de
Ordenacion ( Adaptacion Basica ), se han establecido los siguientes Sistemas Generales:

1.- Sistema General de Espacios Libres.

- Sistema General SG-0 Espacio Libre l.a Plaza Vieja

- Sistema General SG-1 Espacio Libre El Charco

- Sistema General SG-2 Espacio Libre L.a Plaza Nueva

- Sistema General SG-3 Espacio Libre El Albercon

- Sistema General SG-4 Espacio Libre La Cardonera

- Sistema General SG-5 Espacio Libre Parque Urbano Los Caserones

2.- Sistema General de Infraestructura Viaria.
- Sistema General SG-6 Infraestructura Viaria

3.- Sistema General Cultural.
- Sistema General SG-7 Cultural La Destileria

4 - Sistema General de Infraestructuras Basicas.
-Sistema General SG-8 Infraestructuras Basicas

481 EL SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

Se ha delimitado y cuantificado partiendo de la proyeccion futura de la poblacidn hasta el afo
2012, que establece un techo poblacional de 17.516 hab. en el Municipio. Segin el parametro
de 5 m?/ hab., fijado en el art. 32.A.7.a. del TR de LOTC y LENAC. Se dota, tanto a los dos
polos urbanos principales de la estructura de! Municipio: el casco urbano y el nucleo de La
Playa, como a algunos de los barrios consolidados, quedando este sistema general, con una
superficie total de 87.580 m?, formado por los siguientes Espacios Libres:

Con lo que queda holgadamente cubierta la exigencia normativa en cuanto al Sistema General
de Espacios Libres.

El Parque Urbano de Caserones, situado en la zona norte del ia desembocadura del Barranco
de La Aldea, se localiza en el que se conoce como el tercer mayor asentamiento aborigen de la
isla de Gran Canaria, resultando acreditada por los estudios realizados sobre el terreno, la
existencia de gran cantidad de restos de elevado valor.

Actualmente este ambito esta declarado Bien de Interés Cultural y el Plan Insular de
Ordenacion de Gran Canaria califica como Enclave Estratégico.

Dado su actual estado de conservacion, y para la mejor preservacion de los mismos, se
plantea como una de las actuaciones mas relevantes, ya que con su calificacion se pretende
ofrecer al municipio un gran espacio libre, que permita la preservacion de los valores
arqueoldgicos en presencia, y al mismo tiempo el disfrute publico de los mismos. Asimismo, la
adquisicion publica de los terrenos se plantea como una operacion estratégica que permita una
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mas adecuada gestion de! Bien de Interés Cultural alli delimitado, asi como la consecucién de
la declaracion como Parque Argueoldgico.

48.2 EL SISTEMA GENERAL CULTURAL

Lo forma la destileria situada en la desembocadura del Barranco de La Aldea, dentro del
perimetro del Plan Especial de Proteccion de este sector de |la costa:

-La edificacion y entorno de La Destileria, actualmente sin este uso industrial, perc de
relevantes valores histéricos y etnograficos, con una superficie de 4.070 m?,

483 EL SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Lo forman tres infraestructuras, que estan situadas en la parte baja de! Barranco de La Aldea,
en el margen izquierdo y al borde del mismo. Son de gran importancia para el abastecimiento
de agua y para el tratamiento y transferencia de residucs, en especial dado el marcado
caracter agricola del Municipio:

Desaladora. .. e 16.450 m?
BT o1UL 2= To Lo = TR SRR 2.963 m?
Complejo: Tratamiento y Transferencia de Residuos.. .. 20.390 m?

484 EL SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS

Esta formado por la red de vias que, bien ya ejecutadas, o bien en fase de tramitacion del
documento de ejecucion, son:

a.- Carreteras de Interés Regional

b.- Carreteras de Interés Insular

¢.- Carretera lLocales

En el presente documento de Plan General, se ha procedido a incorporar al mismo, el trazado
del vial de conexion Agaete — La Aldea que figura en el documento de Proyecto Definitivo,
actualmente — Mayo de 1995 - en tramite (en fase de contestacidn de alegaciones) Se
representa en los planos del Plan General uh tramo del trazado de dicho vial que partiendo de
la parte baja de del Valle de La Aldea, continla por la vertiente norte del mismo en direccion
hacia Agaete, hasta llegar a la linea limite del Parque Natural de Tamadaba. Todo este tramo
del vial se encuentra dentro del Suelo Rustico de ordenacién municipal, No se ha procedido,
por lo tanto a representar el tramo restante de dicho vial en su paso por el Parque Natural de
Tamadaba.

El Proyecto Definitivo de dicho vial debera contar con la obtencion de las autorizaciones
previas de las administraciones insulares y autonémicas con competencias en l|a ordenacion
del territorio.

4.9 AJUSTES REALIZADOS EN LAS LINEAS DE CLASIFICACION Y CALIFICACION

Describiremos, utilizando para ello el plano de Ordenacion E= 1:2.000, algunos de los puntos
donde hemos procedido al citado ajuste y reconocimiento de la realidad existente, llevado a
cabo, como también se ha dicho, bajo el criterio urbanistico de las vigentes Normas
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Subsidiarias y sin que, en su totalidad, supongan ninguna alteracion del Modelo Territorial
reflejado en las mismas, tal y como establece el Decreto Legislativo 1/2000:

Plano n® 7G.-

Se ha incrementado el perimetro del suelo urbano edificable en la manzana situada al final de
la calle El Clavel, y en la manzana situada al final de |a calle Santa Lucia, en ambos casos para
incluir sendas edificaciones existentes situadas en el borde del suelo urbano. En el mismo
sector del suelo urbano, se ha incrementado el Espacio Libre existente, con una superficie de
1.330 m 2, consiguiendo con ello regularizar el borde urbano, e incrementar la dotacién de
espacios libres.

Planos N° 6E y 6F .-

Se ha incorporado al presente Plan General de Ordenacidn Adaptacidon Basica la ordenacién
contenida la Modificacion Puntal, en tramites, promovida por el Ayuntamiento, para reordenar
el sector urbano comprendido entre la trasera norte del casco y el area deportiva.
Reordenacion llevada a cabo dado, por un lado, el estado de ejecucidn de los servicios
urbanisticos del ambito urbano. y dado por otro, la existencia de convenios con los propietarios
privados (cesion de suelo para la construccion del centro de la tercera edad, edificacion que se
desarrolla en una manzana categorizada a tal fin como dotacional). Se categoriza, asi mismo
como dotacional, la parcela ocupada por el centro de salud y se incrementa en la nueva
ordenacion, tanto la superficie de Espacio Libre, como la superficie de viales de dicho ambito.

Plano n® 6E.-

En el suelo urbanizable industrial (SUSNCO - 1), se ha dado traslado de los limites entre las
clases y categorias del suelo propio y circundante.

Las Normas Subsidiarias reflejan este suelo industrial, SAU Poligono 5, con una superficie de
5,97 Has.

El proceso de traslado y ajuste de los limites de este suelo urbanizable, se ha llevado a cabo
con las sigutentes caracteristicas:

1.- En el linde oeste, se ha variado el limite, trasladéandolo desde el eje hasta el borde
oeste del vial Camino a Las Tabladas, ampliandose, con esta variacion el suelo urbanizable.

2.- En el linde norte se ha fijjadc como limite el facilitado por el Consejo Insular de
Aguas en el documento de deslindes de cauces publicos, dando traslado del mismo al presente
documento de Plan General.

3.- En el linde este se corrige el error existente en las Normas Subsidiarias, en las que,
con un trazo irregular del limite, se deja fuera del suelo urbanizable industrial las naves de
industria lactea existentes en |a zona.

Se desplaza hacia el este el limite del suelo urbanizable industrial, haciéndolo coincidir en su
trazado con el limite del suelo urbano deportivo, sin variar este Ultimo en el citado lindero. Se
ha incorporado, de esta manera al suelo urbanizable, la superficie de suelo, que por
incongruencias del grafiado existente en la cartografia de las Normas Subsidiarias, no aparece
adscrito a ninguna categoria de suelo. Aumentandose asi el suelo urbanizable.
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El presente Plan General Adaptacién Basica, después de los ajustes y correcciones antes
citados establece para el Suelo Urbanizable Industrial (SUSNO - 1), una superficie de 6,090
Has.

Plano O - 6G -7G.-

Al este de la calle Primero de Abril se ajusta la linea de clasificacion del suelo urbano para
incluir tres edificaciones existentes, con acceso por la citada calle, pasando la linea limite de 1a
edificacion por el perimetro sureste de las citadas edificaciones. La calle cuenta con todos los
servicios urbanisticos.

Paralelamente a los Ajustes realizados en la linea de clasificacion para incluir edificaciones
situadas al borde del suelo urbano, en aplicaciéon de los criterios del TRLotc-Lenac, se ha
llevado a cabo un incremento de las DOTACIONES (Espacios Libres, Educativo, ...}, asi como
la desclasificacion del suelo urbano, o la disminucion del suelo edificable dentro del propio
suelo urbano.

Desclasificacion de Suelo Urbano:

Plano n° 7F.-

Se desclasifica suelo urbano procedenté de las Normas Subsidiarias, situado al final de la calle
Cura Vicente, y a ambos lados de la misma, de unos 3.780 m?. de superficie, pasando a ser
clasificada por el presente Plan General como Suelo Rustico de Proteccion Agraria (SRPAG-1).

Plano n°® 12 N.-

Se desclasifica suelo urbano procedente de las Normas Subsidiarias, situado al final de la calle
El Castillo, en el margen sur de la misma, de unos 1.000 m2. de superficie, pasando a ser
clasificada por el presente Plan General como Suelo Rustico de Proteccion Natural { SRPN ).

Planos n° 3E, 4E, 3F

Proveniente de la maodificacion puntual de las Normas Subsidiarias promovida por el
Ayuntamiento, se procede a redelimitar el Asentamiento rural de Tarahalillo. Dicho ambito esta
clasificado, en las Normas Subsidiarias vigentes por dos clasificaciones de suelo: Rustico
Potencialmente Productivo, y Rustico de Asentamiento Rural. Dado que cuenta con los
servicios e infraestructuras urbanisticas necesarias, se propone [a incorporacion de la
ordenacién contenida en la misma, al presente Plan General de Ordenacion, Adaptacion
Basica, quedando categorizada como A. R. TARAHALILLO, la totalidad del area inicialmente
propuesta.

491 -AJUSTES DERIVADOS DE LA SUBSANACION DE DEFICIENCIAS
EXPUESTAS EN EL ACUERDO DE LA COTMAC DE 20 DE JULIO DE 2006

A continuacién se dara descripcion de los ajustes realizados en las lineas de categorizacion del
suelo rastico, que se ven reflejados en el Plano de Ordenacion Estructural. Clasificacion y
Categorizacién de Suelos, para dar cumplimiento a la subsanacion de deficiencias derivadas
del Acuerdo de la COTMAC de 20 de julio de 2006:

-El Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica se divide en dos subcategorias, SRPP1, que son
aquellos suelos que anteriormente estaban categorizados como SRPP, y el SRPPZ, que son
aquellos ambitos de uso agrario, anteriormente categorizado como SRPAG y que en la
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zonificacion del PIO de Gran Canaria, se encuentran como Ba2. Segun el articulo 30.b de la
Normativa de este instrumento de rango superior no estd permitida la categorizacion de
SRPAG en la zona Ba2, por lo que se ha creado esta subcategoria de SRPP”, en la que se
combina la preservacién de los valores ambientales con el uso agrario tradicional.

-Se ha procedido a redelimitar los Espacios Naturales correspondientes al Parque Natural de
Tamadaba-(C-9), la Reserva Natural Especial de Guii-Gui«(C-8), y el Parque Rural del Nublo-
(C-11), de acuerdo con los limites oficiales de los mismos, facilitados por la Consejeria de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias. Esta redelimitacion ha
llevado consigo pequefios ajustes en las categorias de suelo rustico circundantes a los
mismos.

-El SRPI coincidia con dmbitos que el Plan Insular de Ordenacion zonifica como A.1 y Ba.2 por
tanto, se ha asignado a dichos ambitos, ademas de esta categoria, otra de entre las permitidas
por el Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria para estas zonas (SRPN-SRPP-1 y
SRPAG-1).

-Se han eliminado de la categoria de Suelo Rustico Asentamiento Rural los ambitos de Laderas
del Palomar y Frangollo, por no cumplir con el Articulo 244 de la Seccion 33 de la Normativa
del Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria, correspondiente a los Criterios especificos
para la identificacién y tratamiento de los Asentamientos Rurales. Estos ambitos han pasado a
categorizarse como SRPP-1, en el casc de Ladera del Palomar, y SRPAG-1, en el caso de
Frangollo.

410 CALCULO DE APROVECHAMIENTOS

La ley diferencia dos tipos de aprovechamiento:

a).- El Aprovechamiento Urbanistico Global, que es la determinacion que cuantifica, en
términos de unidades de aprovechamiento, 1a intensidad de ocupacién de un ambito o sector,
nos servira para calcular el aprovechamiento urbanistico medio de los ambitos en suelo urbano
no consoclidado por la urbanizacion o sectores de suelo urbanizable.

b).- El Aprovechamiento Urbanistico Medio, que es la determinacion de planeamiento que
cuantifica, en términos de unidades de aprovechamiento por metro cuadrado, la edificacion
lucrativa media homogeneizada referidas a la superficie de suelo de un determinado ambito o
sector.

Estos valores se obtienen homogeneizando los usos e intensidades en funcion de unos valores
relativos (con referencia a usos, tipologia edificatoria, circunstancias urbanisticas, etc.) que se
consideren en la obtencion de un rendimiento lucrativo.

A Tal fin, en el TRLotc-Lenac se dispone, en el apartado 2 del articulo 32.2.B, que para cada
suelo urbanizable, el aprovechamiento urbanistico que le corresponda no podra diferir entre
sectores en no mas de un 15%.
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zonificacion del PIO de Gran Canaria, se encuentran como Ba2. Segun el articulo 30.b de la
Normativa de este instrumento de rango superior no esta permitida la categorizacion de
SRPAG en la zona Ba2, por io que se ha creado esta subcategoria de SRPP”, en la que se
combina la preservacion de los valores ambientales con el uso agrario tradicional.

-Se ha procedido a redelimitar los Espacios Naturales correspondientes al Parque Natural de
Tamadaba-(C-9), la Reserva Natural Especial de Gui-Gui-(C-8), y el Parque Rural del Nublo-
(C-11), de acuerdo con los limites oficiales de los mismos, facilitados por la Consejeria de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias. Esta redelimitacion ha
levado consigo pequeios ajustes en las categorias de suelo rustico circundantes a los
Mismos.

-El SRPI coincidia con ambitos que el Plan {nsular de Ordenacion zonifica como A.1 y Ba.2 por
tanto, se ha asignado a dichos ambitos, ademas de esta categoria, otra de entre las permitidas
por el Plan insular de Ordenacidn de Gran Canaria para estas zonas (SRPN-SRPP-1 y
SRPAG-1).

-Se han delimitado los Asentamientos Rurales de los valles de Tasarte y Tasartico, incluidos en
el Parque Rural del Nublo. En el Valle de Tasarte, se delimitan los Asentamientos Rurales de
Posteragua, Candnigo, Llanillo del Trigo, Subida a Higuera Prieta, La Montaneta, y Los
Ribanzos. Y en el Valle de Tasartico, el asentamiento rural de Las Rosas.

-Se han eliminado de la categoria de Suelo RusticdASehtamiento Rural los dmbitos de Laderas
del Palomar y Frangollo, por no cumplir con el At “’;# de la Seccién 33 de la Normativa
del Plan Insular de Ordenacién de Gran Camarja E;‘(. diente a los Criterios especificos
para la identificacién y tratamiento de los Asentapientos, '-L’ufglhs. Estos ambitos han pasado a
categorizarse como SRPP-1, en el caso delzaderaydelrRalomar, y SRPAG-1, en el caso de
Frangollo. NN

terminos de unidades de aprovecha é ito, la intensidad de ocupacion de un ambito o sector,
nos servira para calcular el apro %: iento urbanistico medio de los ambitos en suelo urbano
no consolidado por la urbanizacion gsectores de suelo urbanizable.

b).- El Aprovechamiento Urbanistico Medio, que es la determinacion de planeamiento que
cuantifica, en términos de unidades de aprovechamiento por metro cuadrado, la edificacion
lucrativa media homogeneizada referidas a la superficie de suelo de un determinado ambito o
sector.

Estos valores se obtienen homogeneizando los usos e intensidades en funcion de unos valores
relativos (con referencia a usos, tipologia edificatoria, circunstancias urbanisticas, etc.) que se
consideren en la obtencion de un rendimiento lucrativo.

A Tal fin, en el TRLotc-Lenac se dispone, en el apartado 2 del articulo 32.2.B, que para cada
suelo urbanizable, e! aprovechamiento urbanistico que le corresponda no podra diferir entre
sectores en no mas de un 15%.
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En cambio hemos considerado en cuanto al suelo urbano no consolidado el criterio de
comparar el aprovechamiento del sector correspondiente con el del entorno inmediato en el
que se situa el &mbito ordenado y que entre ellos no difieran en mas del referido 15%.

Para la aplicacién de las técnicas que garantizan un tratamiento comun en la fijacion del
aprovechamiento, o para el cumplimiento de los deberes basico de cesion y equidistribucion,
utilizamos una serie de coeficientes para unas determinadas variables con la finalidad de
homogeneizar los referidos aprovechamientos. Dichas variables y sus respectivos coeficientes
de homogeneizacion han sido:

Coeficiente u, para referirnos al uso global y tipologia edificatoria. Con €l cuantificamos la
relacion de valor entre el uso global y la tipologia edificatoria caracteristica de cada ambito. Se
ha colocado el valor maximo al area turistica de la playa en base al uso y a los tipos
edificatorios de nuevo crecimiento.

DENOMINACION IIIEEEEEESEEEEA W COEF U R | ) USTIFICACION IR
LOS CARDONES 0,9 ~Residencial_entremedianeras
PIEDRA DE LA MESA 0,9 . Residencial entremedianeras

EL CONVENTO | | - 0,9 Residencial entremedianeras
LOS LLANQS 09 Residencial entremedianeras
BARRANCO HONDO | 0.9 Residencial entremedianeras
LOS CASCAJOS (INDUSTRIAL) 0,85 | | Industrial

HOYA DEL VIEJO N 09 Residencial entremedianeras
CASERONES (TURISTICO) | 2 Turistico

Coeficiente i, para referirnos a la intensidad media de uso lucrativo prevista en un ambito, en
relacion con la intensidad prevista en el resto de los ambitos. Se ha colocado los valores
minimos a aquellos suelos que tienen, en base a o anterior, una edificabilidad minima y que
son los dos ambitos turisticos de la costa.

DENOMINACION e (N COEF i | ) USTIEICACION I

LOS CARDONES 1 Alta intensidad / ocupacion

PIEDRA DE LA MESA 1 Alta intensidad / ocupacion

EL CONVENTO | 1 | Alta intensidad / ocupacion

LOS LLANOS ' 1 Alta intensidad / ocupacion

BARRANCO HONDO ' 1 Alta intensidad / ocupacion

LOS CASCAJOS (INDUSTRIAL) 1 Alta intensidad / ocupacion

HOYA DEL VIEJO 1 Alta intensidad / ocupacion
|CASERONES | (TURiSTICO) 0,75 Baja intensidad / ocupacion

Coeficiente ¢, para referirnos a la globalidad de las circunstancias urbanisticas. Lo conforman
el coeficiente de localizacion |, el cual cuantifica la relacién entre el valor de la localizacion de
un determinado ambito con el valor de la localizacidon del ambito que se considera que conlleva
un mayor rendimiento lucrativo: y el coeficiente t, que cuantifica la relacion entre la dificultad
que puedan presentar los terrenos de un dmbito durante el proceso urbanizador y edificatorio
por sus caracteristicas geomorfologicas y topograficas, con el ambito en el que son mas
favorables las referidas caracteristicas. Con respecto al coeficiente de localizacion se ha
baremado asignando el valor maximo a aquellas ubicaciones en relacién a tabla de valores de
mercado. Asi se le ha asignado 1,25 al area de la costa por las expectativas turisticas que
posee y el alto valor del suelo de la zona.

Adaptacién Bésica def PGQ de La Aldea de San Nicolas. 55
Texto Refundido. Subsanacién Acuerdo COTMAC 2006 La Comisitn de Ordenacitn dal Terntorio y MEL':::G
niam - Ambiente de Canarias, en sesién de fecha 20 de
Documento aprobado por el Ayuntamienio Pleno en sesidn extmordinana de fecha 2 -
de mayo de 2007, subsnna;:n de las deficiencias sefaladas cn el acta de la ]Lﬂln de 2008. al::tﬂ'tl"rb I3 APROBAC!ON DEFINITIVA
COTMAC, de fecha 200772006, al PGO, Adaptacién Bdsica o) TR de la LOTC y  Gel presente expedients. _
ENC™., Las Palmas da G.C. a 20 de septiembre de 200/
[a Aldea de San N» .

15,53'-'1 mayo de 2007 £1 Secretario de la Comisién T
S ) m RIO - >
* g."‘i
s 45 5 ‘t / ,
Y 3 ﬁ) (\ :

0000000000000000000000000000000000000000POPOOPOPOIOPOIOOOOOTSIOEOTOTDTY|




_E—

gesplan . o | Memoria

El valor 1 al area central del casco por su proximidad al epicentro historico. El valor 0,9 al
genérico del drea del casco, por concentrarse en el los comercios y las dotaciones. Y el valor

0,8 al area de la periferia. /

DENOMINACION m e | COEF. | 52z |'JUSTIFICACION yia
LOS CARDONES 1~ 09 |Areadel Casco
PIEDRA DE LA MESA | 0,8 Periferia |
[EL CONVENTO - | 09 [Areadel Casco_
LOS LLANOS j | 09 |Areadel Casco
BARRANCO HONDO | 0,9 [Area de! Casco
LOS CASCAJOS (INDUSTRIAL) 1 Casco Central
HOYA DEL VIEJO | | 0,9 Area del Casco
CASERONES (TURISTICO) _ [ 1,25 [Area de Costa

Con respecto al coeficiente del terreno podemos distinguir dos situaciones, una de planicie (o
valle} y parciaimente con una zona de laderas de suave pendiente, y otra —la del area de los
Cascajos- de antiguos terrenos de cultivo con una pendiente inexistente (entre el 1y el 2%).

. DENOMINACION I (m COER.t i | e USTIFICACION I
LOS CARDONES - | 1 | Zona mixta
PIEDRA DE LA MESA | | 1 Zona mixta
EL CONVENTO 1 | Zona mixta
1 LOS LLANOS 1 Zona mixta ;
BARRANCO HONDO 1 Zona mixta |
[LOS CASCAJOS (INDUSTRIAL) ] 1,1 “Planicie
HOYA DEL VIEJO o | 1 | . Zona mixta
| CASERONES (TURISTICO) 1 | Zona mixta

Este factor de ponderacion lo indicamos para resaltar los suelos turisticos y de la costa por sus
especiales connotaciones de mercado, de calidad arquitecténica, de proximidad a yacimientos
arqueoldgicos, por la magnifica accesibilidad que proporciona el Sistema General de
Infraestructura viaria y el valor afiadido que le da la Costa (1,25 para el Roque y para
Caserones).

Ademas se ha considerado la conveniencia de indicar un factor de ponderacion p, de los
anteriores coeficientes, pues podria suceder que algunos de los distintos coeficientes
mencionados pudieran tener un peso especifico diferente en relacion a otros.

4.11 JUSTIFICACION DE LA CUANTIA DE VIVIENDA PUBLICA (art. 32 Texto refundido
LOTC y LENAC, modificado por la Ley 19/2003)

El articulo 32 de! Texto refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, tras su modificacion por la Ley 19/2003, de 14 de Abril, por |a
que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y del Turismo de Canarias establece,
entre las determinaciones que ha de contemplar la ordenaciéon urbanistica estructural, la
adscripcién de suelo urbano o urbanizable a la construccion de viviendas sometidas a alguno
de los regimenes de proteccion publica, en una cuantia no inferior al 20% del aprovechamiento
del conjunto de los suelos urbanizables y urbanos no consolidados con destino residencial. '

El Plan General de La Aldea de San Nicolas cuenta con un aprovechamiento total en los suelos
con destino residencial, en suelo urbanizable y urbano no consolidado, de 343.165.14 u.a
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El valor 1 al area central del casco por su proximidad al epicentro histérico. El valor 0,9 al
genérico del area del casco, por concentrarse en el los comercios y las dotaciones. Y el valor
0,8 al drea de la periferia.

DENOMINACION m e | COEF. |3 | YJUSTIFICACION I
LOS CARDONES | 09 [Area del Casco

PIEDRA DE LA MESA o 08 Perifena

EL CONVENTO | 0,9 Area del Casco |

LOS LLANOS | 09 |Areadel Casco

BARRANCO HONDO | 0,9 Area del Casco

LOS CASCAJOS (INDUSTRIAL) 1 Casco Central

HOYA DEL VIEJO | 0,9 [Areadel Casco

CASERONES " (TURISTICO) 1,25 |Areade Costa

Con respecto al coeficiente del terreno podemos dlstmgulr dos situaciones, una de planicie (0
valle) y parcialmente con una zona de laderas de suave pendiente, y otra —la del érea de los
Cascajos- de antiguos terrenos de cultivo con una pendiente inexistente (entre el 1 y el 2%).

BN O ENOMINACION A | K COEF. t8 -JUSTIFICACION_

LOS CARDONES o 1 Zona mixta

PIEDRA DE LA MESA | | 1.% - Zona mixta

EL CONVENTO {,1 uh Zona mixta |
LOS LLANOS " ) Zona mixta |
BARRANCO HONDO Zona mixta

LOS CASCAJOS (INDUSTRIAL) Planicie

HOYA DEL VIEJO 5k | Zona mixta
CASERONES (TUR[STICO) \ B ol O Zona mixta

DAY salt Jos suelos turisticos y de la costa por sus
| a@quutectomca de proximidad a yacimientos
que proporciona el Sistema General de

especiales connotaciones de rpe: Bdo¥
arqueoldgicos, por la magnlf .

Caserones).

Ademas se ha considerado la GoRventlencia de indicar un factor de ponderacién p, de los
anteriores coeficientes, pues podria suceder que algunos de los distintos coeficientes
mencionados pudiera tener un peso especifico diferente en relacion a otros.

411 JUSTIFICACION DE LA CUANTIA DE VIVIENDA PUBLICA (art. 32 Texto refundido
LOTC y LENAC, modificado por la Ley 19/2003)

El articulo 32 del Texto refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, tras su modificacién por la Ley 19/2003, de 14 de Abril, por la
que se aprueban las Directrices de Ordenaciéon General y del Turismo de Canarias establece,
entre las determinaciones que ha de contemplar la ordenacion urbanistica estructural, la
adscripcién de suelo urbano o urbanizable a la construccion de viviendas sometidas a alguno
de los regimenes de proteccién publica, en una cuantia no inferior al 20% del aprovechamiento
del conjunto de los suelos urbanizables y urbanos no consolidados con destino residencial.

El Plan General de La Aldea de San Nicolds cuenta con una edificabilidad con destino
residencial, en suelo urbanizable y urbano no consolidado, de 339.468 m?,
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a) En suelo urbanizable de uso residencial cuenta con 186.215 u.a correspondiente al

aprovechamiento total, entre el suelo urbanizable sectorizado no ordenado directamente por el
Plan Genera! y el ordenado de Hoya del Viejo, en base a lo siguiente:

Aprovechamiento total SUSNO-R/1 (Los Cardones) ........ eeveenens 41.067 u.a

Aprovechamiento total SUSNO-R/2 (Piedra de la Mesa} ............. 19.080 u.a

Aprovechamiento total SUSNO-R/3 (El Convento} ..................... 29.950 v.a

Aprovechamiento total SUSNO-R/4 (Los LIanos) ............ccoennee 39.244 u.a

Aprovechamiento total SUSNO-R/5 Barranquillo Hondo) ............. 21.092 u.a

Aprovechamiento total SUSO-R (Hoya del Vigjo) ...............cc..ec... 35.782 u.a

Aprovechamiento Total en Suelo Urbanizable................cce.cooeei 186.215 u.a

b) En suelo urbano no consolidado cuenta con 156.950 u.a correspondiente al

aprovechamiento total de las Unidades de Actuacion, en base a lo siguiente:

Aprovechamiento total UA-01 (Avenida 1) ... 8.436 u.a
Aprovechamiento total UA-02 (Trasera Avenida) ...............c...een 14.968.56 v.a
Aprovechamiento total UA-03 (Avenida 3} ..o 6.885.60 u.a
Aprovechamiento total UA-04 (Avenida 4) .........ccccoooveeiieeiieene 6.156 u.a
Aprovechamiento total UA-05 (Avenida ) ..........cccocicinniennncn, 6.897 u.a
Aprovechamiento total UA-06 (Avenida 6) ..........ccvvvienirciniinnne 10.273 u.a -
Aprovechamiento total UA-07(1)+UA-07(2) (El Convento) .......... 27.181 u.a+26.930 u.a
Aprovechamiento total UA-08 (Los Caserones) ................. S 7.857 u.a
Aprovechamiento total UA-09 (El Polvorin) .........cceeeiieeeneeniin, . 9.375,8% u.a
Aprovechamiento total UA-10 (Los Cardones) ..., 19.633.46 u.a
Aprovechamiento total UA-11 (El Palillo) ........ccocoveviiiniiinnnnns 2.480.87 u.a
Aprovechamiento total UA-12 (El Cruce) ........ccooveiiiinieninnnie 9.875,76 u.a
Aprovechamiento Total en Suelo Urbano....................coeee. 156.950,14 u.a

Segln el requerimiento del Texto Refundido en-su articulo 32, habra de preverse una
adscripcion equivalente al menaos al 20% del aprovechamiento del conjunto de suelo urbano y
urbanizable de uso residencial. que permita materializar edificacidén destinada a vivienda con
algun tipo de proteccidn publica, En este caso el 20% se corresponde con 68.633 u.a Este
aprovechamiento exigido resulta satisfecho en los sectores y ambitos que a continuacion se
relacionan, al contabilizar la suma de ellos 68.801 u.a

Asi, se le asignan los siguientes coeficientes de vivienda con algun tipo de Proteccién Publica a
los Suelos Urbanizables y Unidad de Actuacion:

Aprovechamiento SUSNO-R/1 (Los Cardones) ......... 30%....... 12.320 u.a
Aprovechamiento SUSNQ-R/2 {Piedra de la Mesa)...30%......... 5.724 u.a

Aprovechamiento SUSNO-R/3 (El Convento) ............ 27%...... ..8.086 u.a

Aprovechamiento SUSNO-R/4 (Los Llanos) .............. 20%........ 7.849 u.a

Aprovechamiento SUSNO-R/5 Barranquillo Hondo). .20%........ 4.218 u.a

Aprovechamiento SUSO-R (Hoya del Viejo) .............. 25%........ 8.945 u.a
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a) En suelo urbanizable cuenta con 208.949 m?, correspondiente a la edificabilidad total

cesidencial entre el suelo urbanizable sectorizado no ordenado directamente por el Plan
General y el ordenado de Hoya del Viejo, en base a lo siguiente:

Edificabilidad total SUSNO-R/1 (Los Cardones) ........ccccueeee. 49.875 m?
Edificabilidad total SUSNO-R/2 {Piedra de la Mesa) ............ . 26.550 m?
Edificabilidad total SUSNO-R/3 (El Convento) .......ccc.cevveeee 36.975 m?
Edificabilidad total SUSNO-R/4 (Los LIanos) ..........ccceeeiiinne 48.450 m?
Edificabilidad total SUSNO-R/5 Barranquillo Hondo) ............ . 26.040 m?
Edificabilidad total SUSO-R (Hoya del Vigjo)} .....ceevveveeiinienin, 44175 m*
Edificabilidad Total (resid.+dot.+equip.).....ccccoerevrrcerrcerrnnns 232,165 m?

Podemos estimar en un 10%, el porcentaje minimo edificado destinado a usos no residenciales
(dotaciones mas equipamientos}, en cada sector de suelo urbanizable. Por tanto, a efectos del
calculo de vivienda publica:

La Edificabilidad Total Residenciales de .................. 208.949 m*

b) En suelo urbano no consolidado cuenta con 130.519 m? correspondiente a la
edificabilidad residencial total de las Unidades de Actuacién, en base a lo siguiente:

Edificabilidad total UA-01 (Avenida 1) ... e
Edificabilidad total UA-02 (Trasera Avenida) .......... SN
Edificabilidad total UA-03 (Avenida 3) ............. £y, S, - b
Edificabilidad total UA-04 (Avenida 4) ............. <. .. S, U0
Edificabilidad total UA-05 (Avenida 5} ....... A, 0O S
Edificabilidad total UA-06 (Avenida ) ......... Gate, . P
Edificabilidad total UA-07(1)+UA-07(2){EL Convapiom. &
Edificabilidad total UA-08 (Los Caseropesia, ... k.- ¥........ 6.187 m*
Edificabilidad total UA-09 (El Polvatin) S . ... 6.996 m?
Edificabilidad total UA-10 (Los Catdones) W, ¥E¥........... 14.004 m?
Edificabilidad total UA-11 (E| Palllle) ¥ ¥, N T ... 3.063 m?

Edificabilidad total UA-12 (%ﬁ ,E ...................... 8.594 m*
La Edificabilidad Total ResideRCIaRes Q& .. covrvveverree... 130.519 m?
Segun el requerimiento del Texto@ fundido en su articulo 32, habra de preverse una reserva
de suelo que permita materializar una edificabilidad destinada a vivienda con algun tipo de
proteccion pablica equivalente al menos al 20% de esa edificabilidad residencial, que en este

caso supone 67.894 m2. Esta edificabilidad exigida resulta satisfecha en los sectores y ambitos
que a continuacion se relacionan, al contabilizar la suma de ellos 67.804 mZ

Asi. se le asignan los siguientes coeficientes de vivienda con algun tipo de Proteccion Publica a
los Suelos Urbanizables y Unidad de Actuacion:

Edificabilidad total SUSNO-R/1 (Los Cardones) ......... 30%.......15.210 m?
Edificabilidad total SUSNO-R/2 (Piedra de la Mesa)...30%.........7.965 m®

Edificabilidad total SUSNQO-R/3 (E! Convento) ............ 27%...... .. 9,983 m?
Edificabilidad total SUSNO-R/4 (Los Llanas) .............. 20%........ 7.395 m?
Edificabilidad total SUSNO-R/5 Barranquillo Hondo). .20%........ 5.208 m?
Edificabilidad total SUSO-R (Hoya del Vigjo) .............. 25%........ 8.828 m?
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®
@ Aprovechamiento UA-12 (El Cruce) ................ eeeeees 100%........ 0.875u.a
® Aprovechamiento UA-1 (Avenida 1) ... 15%..cuene.. 1.265 u.a
@ Aprovechamiento UA-2 (Trasera Avenida) ............... 14%.......... 2.095 u.a
® Aprovechamiento UA-3 (Avenida 3) ..o 18%.......... 1.239 u.a

Aprovechamiento UA-4 (Avenida 4) ...........ccccecee 20%.......... 1.231 u.a
¢ Aprovechamiento UA-07 (1)} (El Convento) .............. 11%.......... 2,990 u.a
@ Aprovechamiento UA-07 (2) (E! Convento) .............. 11%.00vceee, 2.962 u.a
@
o
: Aprovechamiento Total...........c.o 68.799 m*
@
®
@
®
®
@
®
®
@
®
®
@
®
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Edificabilidad total UA-12 (El Cruce) .........c.cconnen 100%........ 8.593 m?
Edificabilidad total UA-1 (Avenida 1) ......ccccoceiiiniinnnn. 15%.......... 1.000 m?
Edificabilidad total UA-2 (Trasera Avenida) ............... 14%......... .1.712 m?
Edificabilidad total UA-3 (Avenida 3) ..........ccccceninees 18%.......... 1.000 m?
Edificabilidad total UA-4 (Avenida 4) ........c.coeevrneeiniins 20%.......... 1.000 m?
Edificabilidad Total.........c.vviviiivrriieemicieerierenreerr e rsse e e 67.894 m?*
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5. ORDENACION PORMENORIZADA

5.1 SUELO URBANO CONSOLIDADO

51.1 ACTUACIONES URBANISTICAS AISLADAS. EJECUCION MEDIANTE
OBRAS PUBLICAS ORDINARIAS -

El presente Plan General, con el fin de agilizar la gestion de las determinaciones previstas en el
mismo, y regulado en la Normativa Urbanistica vigente, prevé la ejecucion mediante obras
publicas ordinarias en aquellos casos en que se dan las condiciones adecuadas al
cumplimiento de los requisitos normativos y en que, a su vez, vayan encaminadas a cumplir
los objetivos que persigue el planeamiento.

A) La Disposicién Transitoria Segunda apartado tercero del TR de la LOTC y LENAC,
modificada por la Ley 2/2003, de vivienda en Canarias, establece:

“ La adaptacién prevista en los dos parrafos anteriores podra limitarse a la clasificacion vy,
cuando proceda, calificacion de! suelo, determinacion del aprovechamiento medio , delimitacion
de sectores y, en su caso, definicion de unidades de actuacion y opcion por los sistemas de
ejecucion privada o pUblica. En estos casos no sera admisible la reclasificacion de suelos
rasticos en urbanos, salvo pequefos ajustes en los bordes de la trama urbana, o en
urbanizables ni la reconsideracion del modelo.

Tal adaptacion conceptuada como minima o basica, no excnerara de la adaptacion integra o
plena que debera producirse antes de mayo de 2007. La definicidn o delimitacion de Unidades
de Actuacion, cuando operen en suelos urbanos no consolidados de escasa entidad en los que
resulten de dificil o imposible materializacion las operaciones de cesién, y con ello la cbtencion
de las reservas minimas dotacionales exigidas en el articulo 36 del presente Texto Refundido
Yy, €n su caso, de las operaciones de equidistribucién, podran considerarse como Actuacicnes
Urbanisticas Aisladas, debiéndose justificar cada caso en la Memoria del Plan, de forma
expresa y suficiente ".

B) En aplicacion del articulo 145, del TR de la LOTC y LENAC, las Actuaciones Urbanisticas
Aisladas estaran sujetas a lo siguiente:

1. "Cuando no esté prevista en el planeamiento de los recursos naturales, territoriales y
urbanisticos, ni sea precisa ni conveniente la delimitaciébn de unidades de actuacion, la
actividad de ejecucién de aquel, se llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias, de
acuerdo con la legislacidn que sea aplicable por razon de la Administracion publica actuante”.

2. "El suelo preciso para las dotaciones se obtendran por:
- Cesidn gratuita en virtud de convenio urbanistico”.

3. "Cuando las obras puUblicas sean de urbanizacion, la administracidn publica actuante podra
imponer contribuciones especiales a los titulares de suelo beneficiados especialmente por
aquéllas”.

C) “Se consideran Obras Publicas Ordinarias las definidas en el anexo relativo a los conceptos
fundamentales utilizados por el TR de la LOTC y LENAC, en su apartado 3.7: " Las obras
proyectadas por la Administracion publica, al margen de unidades de actuacién, en ejecucion
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del planeamiento y para la construccion de equipamientos, sistemas generales, dotaciones o
viales",

Se realizaran mediante Actuaciones Urbanisticas Aisladas, varios sectores de Suelo Urbano
No Consolidado por la urbanizacion, calificados todos ellos como Suelo Urbano de ordenacion
directa por las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento.

Dada, en todos 10s casos, la existencia de convenios suscritos entre el Ayuntamiento y los
propietarios privados de diversos sectores del suelo urbano, y dada asi mismo la presencia de
los servicios e infraestructuras urbanisticas ya existentes en dichos sectores, se ha procedido a
definir con mayor precision la ordenaciéon de varios sectores urbanos reafirmando con ello su
condicion de suelo urbano consolidado.

Se han definido en el presente Plan General un total de cuatro Actuaciones Urbanisticas
Aisladas, delimitadas en suelo clasificados por las Normas Subsidiarias como suelo urbano.
Son aquellas que estén encaminadas directamente a la ejecucion de las determinaciones del
Planeamiento. En este grupo de cuatro Actuaciones, tres de ellas estan situadas en el barrio de
la Cardonera, en e perimetro sur del suelo urbano y en contacto con el suelo rustico;
encontrandose la cuarta de ellas en el barrio de Ei Albercon, situado entre las calles Dr.
Fieming y el suelo deportivo ubicado al sur de la misma.

9.1.1.1 Actuacion Urbanistica Aislada 1 { A.U.A.-1)}.

En la trasera del colegio publico de La Cardonera existe un suelo ordenado por las actuales
Norma Subsidiarias. Los trazados viarios (y como consecuencia, 1as manzanas resultantes), no
estaban ajustados a la realidad fisica. La existencia de dos barranqueras, una a cada lado del
colegio, y las caracteristicas de la topografia general, muy acentuada, de! terreno, no estaba
adecuadamente considerada en la planimetria de las Normas Subsidiarias (como se ha dicho
en otros apartados, aunque la citadas Normas fueron aprobadas en 1986, la cartografia de las
mismas es del aio 1982).

Desde la Aprobacion Inicial del Presente Plan General Adaptacién Basica, fueron modificados
los citados trazados, ajustandose los nuevos a la realidad fisica, manteniéndose la misma
ordenanza. Esta nueva ordenacion conllevd un proceso de gestion con los actuales
propietarios del suelo, en caminada a hacer efectiva la gjecucion de los nuevos trazados. Fruto
de ello es el convenio urbanistico, que materializa la cesion, a favor de! Ayuntamiento, de los
terrenos destinados a viales publicos y a ampliacién del colegio, y que el Ayuntamiento ha
incorporado en el expediente administrativo para la tramitacion del presente Plan.

Plano: O - 6l.

5.1.1.2 Actuacion Urbanistica Aislada 2 (AU.A.-2).

Hacia el extremo sur de la anteriormente descrita A.U.A.-3, en un terreno clasificado como
urbano de ordenacion directa por las Normas Subsidiarias, esta Adaptacion Basica introduce
una nueva via acorde con los trazados interiores existentes y con el viario penmetral que
delimita con el suelo rustico.

Esta ordenacién, mas ajustada a los objetivos de los trazados generales del barrio de la
Cardonera, se introdujo desde un inicio en el documento en tramite y no conlleva variar la
ordenanza de la zona.

Fruto de 1a gestiébn propia que conlleva la pormenocrizacidbn de una ordenacion de estas
caracteristicas, se realiza el consiguiente convenio urbanistico incluido en el expediente
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administrativo, encaminado a obtener los terrenos destinados a viales a favor del
Ayuntamiento. -
Plano: O — 7i.

5.1.1.3 Actuacion Urbanistica Aislada 3 { A.U.A-3).

En el mismo sector, pero al norte del colegio publico de la Cardonera, lindando con el
barranquillo. Se realiza idéntica operacion que las realizadas para las anteriores Actuaciones
Urbanisticas.

Desde la aprobacion inicial de este documento de Adaptacion Basica, se ajustaron los trazados
previstos en las Normas Subsidiarias a |a realidad fisica:

- por un lado, a la actual barranquera situada al norte del colegio,
- por otro, ajustando la via de borde con el suelo rustico al camino actualmente existente,
ensanchandolo.

El convenio suscrito entre Ayuntamiento y Propiedad, va encaminado a hacer efectiva la
actividad de ejecucion de las determinaciones del Plan, y materializa la cesion de los terrenos
destinados a viales a favor Municipal.

Plano: O - 6l y 6H.

5.1.1.4 Actuacion Urbanistica Aislada 4 { A.U.A -4 )

En la zona alta del barrio de el Albercén, cerca de! Asentamiento de Tarahalillo, se dispone de
un nuevo vial, dispuesto con la intencion futura de delimitar el suelo urbano y con la de evitar
la parcelacion actual, realizada con excesivo fondo.

Al mismo tiempo se obtiene parte del terreno calificado como Deportivo por la Normas
Subsidiarias. Asi mismo, se desplaza hacia el este, situandolo junto al Paseo de los Espincs,
colindando con la asociacion de vecinos, parte del anterior suelo Deportivo, una situacion mas
adecuada, tanto por centralidad como por los colindantes a los que da servicio.

Para dicha consecucion de objetivos, se considera el convenio urbanistico suscrito por el
Ayuntamiento y recogido en el expediente administrativo, como el mecanismo mas adecuado
para agilizar la ejecuciéon del planeamiento.

De cada una de las Actuaciones Urbanisticas Aisladas descritas, se ha elaborado una ficha con
informacion cartografica complementaria, aportando situacidén, ambito, superficie.

51.2 SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.-

5.1.3 UNIDADES DE ACTUACION YA DELIMITADAS POR LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS:

5.1.3.1 Unidad de Actuaciéon N°1

Son los terrenos que dan fachada a la Avenida y estan formados por dos franjas de 26 m. de
ancho que tendran que ceder 2 m. para ampliar la acera y dejar un retranqueo de 4 m. para
zona ajardinada.
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Se establece una via de 16 m. de ancho, destinados a trafico rodado y peatonal con |a
siguiente seccion: 1,5 m. de acera en el lado Este de la via, 7.5 m. de calzada y 7 m. de
peatonal en el lado Oeste de la via (ocupando este Ultimo una superficie aproximada de 720 m.
en el total de ambas unidades).

Sus determinaciones graficas y parametros urbanisticos se establecen en su correspondiente
ficha del “Anexo a las Normas Urbanisticas”.

Se actualizaran las mediciones mediante levantamiento topografico a escala minima 1:500.
Deberan ejecutar la urbanizacion que les corresponde asi como la ampliacion de |a acera.

La ocupacién en planta baja, sera del 100% mientras que las plantas altas sera como maximo
del 85% dejando un retranqueo de 2 metros para formar un patio de fondo.

Podran construirse balcones de anchura maxima 1 m. y en un frente maximo de 1/3 de la
fachada y/o fondo.

La compensacion ¢ distribucion de los aprovechamientos se realizara en funcion de la
superficie aportada y ubicada lo mas préximo posible a ella. Repartiendose los costos de
urbanizacion y gastos similares en proporcién a la superficie aportada.

El sistema de actuaciéon sera privado.

La ordenanza de aplicacion que le corresponde es la V.1.

5.1.3.2 Unidad de Actuaciéon N°2

Son los terrenos comprendidos entre la Unidad de Ejecucion 1 y las construcciones existentes
del casco urbano y estan formados por:

a) Se establece una via de 16 m. de ancho, destinados a trafico rodado y peatonal
uniendo |a avenida con la calle Federico Diaz Beltrana quedando configurada con la siguiente
seccion: 1,5 m. de acera en el lado Este de la via, 7.5 m. de calzada y 7 m. de peatonal en el
lado Qeste de la via (ocupando este Ultimo una superficie aproximada de 720 m. en el total de
ambas unidades). Por tanto la Unidad queda de la siguiente forma:

b) Una via paralela a la avenida, situada a 46m. de ésta, de 10 m. de ancha que recorre
transversalmente la Unidad de Ejecucion.

C) Cuatro sectores edificables.
Deberan ejecutar |a urbanizacion que les corresponde.
Se actualizaran las mediciones mediante levantamiento topografico a escala minima 1:500.

La ocupacion en planta baja, sera del 100 % mientras que las plantas altas sera como maximo
del 85% dejando un retranqueo de 2 metros para formar un patio de fondo.

Podran construirse balcones de anchura maxima 1 m. y en un frente maximo de 1/3 de la
fachada y/o fondo.
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La compensacion ¢ distribucion de los aprovechamientos se realizara en funcién de la
superficie aportada y ubicada lo mas préximo posible a ella, repartiéndose los costos de
urbanizacion y gastos similares en proporcion a la superficie aportada.

El sistema de actuacion sera privado.
La ordenanza de aplicacion es la definida como V-2.

La vivienda afectada por la apertura del vial y situada en la calle Federico Diaz Beltrana, fuera
de la Unidad de Ejecucién, estara sujeta al sistema de actuacion publico.

5.1.3.3 Unidad de Actuacion N°3

Son los terrenos que dan fachada a la avenida desde las proximidades del parque hasta el
bordillo mas alejado de la prolongacion de la calle Mariano Caceres. La longitud de este
poligono es de unos 155 m. de parcetas y 14 m. de calle con una anchura de 26 m. de los que
2 m. seran para ampliar aceras y 10s 4 m. de retranqueo para zona ajardinada, quedando y los
20 m. restantes para edificar. |

Debera ejecutar la ampliacion de la acera y la calle transversal asi como entregar los terrenos
correspondientes. -

Se actualizaran las mediciones mediante levantamiento topografico a escala minima 1:500.

Los propietarios podran solicitar licencia a cuenta siempre que el aprovechamiento utilizado no
sea superior al 60% del que les corresponde y los terrenos a construir cuenten con las
condiciones de solar, pudiendo en su momento resarcirse de los excesos de costos de
urbanizacion adelantados. -

La ocupacion en planta baja, sera del 100% mientras que las plantas altas sera como maximo
del 85% dejando un retranqueo de 2 metros para formar un patio de fondo.

Podran construirse balcones de anchura maxima 1 m. y en un frente maximo de 1/3 de la
fachada y /o fondo.

La compensacion o distribucion de los aprovechamientos se realizara en funcién de la
superficie aportada y ubicada lo mas préoximo posible a ella. Repartiéndose los costos de
urbanizacion y gastos similares en proporcion a la superficie aportada.

El sistema de actuacion sera privado.

L.a ordenanza de aplicacion que le corresponde es |a definida como V.1.

5.1.3.4 Unidad de Actuacion N°4

Son los terrenos que dan fachada a la avenida y estan situados entre la calle prolongacion de
Federico Rodriguez y la rotonda del cementerio. La longitud de este poligono es de unos 160
m. de los que 135 m. son de parcelas y 26 de equipamiento. Tiene una anchura total de 24 m.
de los que 4 m. son para zona ajardinada, 20 m. de construccion y 2 m. para aceras.

Debera ejecutar la urbanizacién de la ampliacion de la acera y entregar los terrenos para la
acera y el equipamiento.

Se actualizaran las mediciones mediante levantamiento topografico a escala minima 1:500,
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La ocupacion en planta baja, sera del 100 % mientras que las plantas altas sera como maximo
del 85 % dejando un retranqueo de 2 metros para formar un patio de fondo.

Podran construirse balcones de anchura maxima 1 m. y en un frente maximo de 1/3 de la
fachada y /o fondo.

La compensacién 6 distribucion de los aprovechamientos se realizara en funcion de la
superficie aportada y ubicada lo mas proximo posible a ella. Repartiéndose los costos de
urbanizacion y gastos similares en proporcién a la superficie aportada.

El sistema de actuacion sera privado.

La ordenanza de aplicacion es la definida es la definida como V-1.

5.1.3.5 Unidad de Actuacion N°5

Son los solares que pasado el Cementerio dan fachada a la margen derecha de la avenida y
estan formados por:

d) Una franja de 28 m. de ancha que tendra que ceder 4 m. para la acera de la avenida y
- dejar un retranqueo de 4 m. para la zona gjardinada.

e) Dos trozos de via de 20 m. de ancha por 24 y 28 metros de profund:dad junto al

cementerio.

f) Espacio libre de propiedad privada de 1.200 m? junto al cementerio.

a) Franja de dos metros de ancha a lo largo de |la avenida,

h) No se tendran en cuenta las superficies publicas existentes.

Deberan ejecutar |a acera de su fachada.
Se actualizaran las mediciones mediante levantamiento topografico a escala minima 1:500.

El Ayuntamiento realizara la urbanizacién de la prolongacion de la avenida al ser un sistema
general necesario y la zona verde junto al cementerio excepto aceras y conexion de servicios.

La ocupacion en planta baja, sera del 100% mientras que las plantas altas sera como maximo
del 85% dejando un retranqueo de 2 metros para formar un patio de fondo.

Podran construirse balcones de anchura maxima 1 m. y en un frente maximo de 1/3 de la
fachada y /o fondo.

La compensacion 6 distribucion de los aprovechamientos se realizara en funcion de la
superficie aportada y ubicada lo mas préximo posible a ella. Repartiéndose los costos de
urbanizacion y gastos similares en proporcién a la superficie aportada.

El sistema de actuacién sera Publico (Expropiacién). El motivo del cambio de sistema de
ejecucion de esta Unidad de Actuacion es que la Avenida.de San Nicolas se constituye como
un elemento vertebrador del niicleo urbano y su completa ejecucion resulta imprescindible para
el adecuado trazado del viario y la resolucion del problema de la circulacién de los vehiculos.
Por todo ello, se considera de interés general la adquisicidn por expropiacion del suelo que
forma parte de la citada Unidad de Actuacion, ya que se constituye como pieza imprescindible
para la continuidad y adecuado trazado de |la Avenida, asi como apoyando el funcionamiento
viario que posibilite y apoye el proyecto de peatonalizacién del casco urbano que actualmente
esta en ejecucion.
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La ordenanza de aplicacién es la definida como V-1.

5.1.3.6 Unidad de Actuacién N°6

Son los solares que pasado El Cementerio dan fachada a la margen izquierda de la Avenida y
estan formados por:

a) Dos franjas de 40, y una de 44 m. de anchura que tendran que ceder otra zona de 16 a
20 m. para la avenida y dejar un retranqueo de 4 m. para zona ajardinada, quedando el fondo
restante para edificar.

b) Dos tramos de via de 10 m. de ancha y 24 metros de profundidad entre las tres franjas.

Deberan ejecutar la urbanizacién que les corresponde (tramos de vias entre franjas) y la acera
de la fachada que da a ia avenida.

Se actualizaran las mediciones mediante levantamiento topografico a escala minima 1:500.

Ei Ayuntamiento realizara la urbanizacién de la prolongacién de la Avenida, a excepcion de las
aceras y las conexiones de los servicios al ser un sistema general necesario.

La ocupacién en planta baja, sera del 100% mientras que las plantas altas sera como maximo
del 85% dejando un retranqueo de 2 metros para formar un patic de fondo.

Podran construirse balcones de anchura maxima 1 m. y en un frente maximo de 1/3 de la
fachada y/o fondo.

La compensacion ¢ distribucién de los aprovechamientos se realizara en funcion de la
superficie aportada y ubicada lo mas proximo posible a ella, repartiéndose los costos de
urbanizacién y gastos similares en proporcidon a {a superficie aportada.

El sistema de actuacién sera Publico (Expropiacion). EI motivo del cambio de sistema de
ejecucion de esta Unidad de Actuacion es que la Avenida de San Nicolas se constituye como
un elemento vertebrador del nlclec urbano y su completa ejecucion resulta imprescindible para
el adecuado trazado del viario y la resolucion del problema de la circulacion de los vehiculos.

Por todo ello, se considera de interés general la adquisicidn por expropiacion del suelo que
forma parte de la citada Unidad de Actuacion, ya que se constituye como pieza imprescindible
para la continuidad y adecuado trazado de la Avenida, asi como apoyando el funcionamiento
viario gue posibilite y apoye el proyecto de peatonalizacion de! casco urbano que actualmente
esta en ejecucion.

La ordenanza de aplicacion es la definida como V-1,

5.1.3.7 Unidad de Actuacion N° 7

Son los terrenos que se encuentran tras las edificaciones de la calle Doctor Fleming de acceso
al casco urbano. Para su mejor tramitacion y agilizar la gestion se ha subdividido en dos
sectores: la UA-7 (1) yla UA -7 (2).

Los ambitos edificables se organizan a través de un viario sensiblemente paralelo a la calle

Doctor Fleming y que conecta la gran plaza situada en la Avenida San Nicolas con la carretera
general a Mogan.
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Se intenta que las nuevas edificaciones cubran las traseras de las edificaciones existentes que
se encuentran fuera de la actuacion. Los equipamientos se ubican en los extremos de la
Unidad cerca (y complementando) de las dos plazas existentes.

La ordenacion cumplé” con los criterios del Servicio de Carreteras en cuanto a accesos Yy
retranqueos de Ja edificacion con respecto al vial principal (carretera general a Mogan). La
seccion de las vias viene indicada en la ficha correspondiente.

La Ordenanza del ambito es la denominada V4 por Las Normas Urbanisticas.

Para ambos Sectores de la Unidad de Actuacién regira lo siguiente:

- Deberan ejecutar la urbanizacioén que les corresponde.

- Se actualizaran las mediciones mediante levantamiento topografico a escala minima 1:500.

- La compensacion 6 distribucién de los aprovechamientos se realizara en funcion de Ia
superficie aportada y ubicada lo mas proximo posible a ella, repartiéndose los costos de
urbanizacién y gastos similares en proporcidn a la superficie aportada.

- El Sistema de Actuacion sera privado.

- El proyecto de urbanizacién correspondiente debera cumplir con las siguientes
determinaciones:

a).- El acceso que se plantea en la carretera general debera ser autorizado por Exmo. Cabildo
Insular de Gran Canaria, en virtud de los Decretos de Delegaciones en materia de carreteras,
previa presentacién de un proyecto redactado por técnico competente, segun lo establecido en
el articulo 62.b y ¢, del Decreto 131/1995, de 11 de mayo por el que se aprueba el Reglamento
de Carreteras de Canarias.

b).- Por razones de seguridad y en especial del peatdn, |a edificacion debera separarse de la
carretera general a traves de una franja ajardinada.

5.1.3.8 Unidad de Actuacion N°8

Son los terrenos situados en el sector del Puerto de San Nicolas, en la trasera del Paseo del
Muelle y tras la primera fila de edificaciones. Esta prevista la ejecucion de una manzana de
edificacidon en la cota mas baja de la Unidad. El resto de terrenos se destinara a Parque
Arqueoldgico.

Las actuales edificaciones mantendran su superficie y edificabilidad y abonaran unicamente
los gastos de urbanizacion.

Deberan ejecutar la urbanizacién que les corresponde, en colaboracion con los sectores
adyacentes.

Se actualizaran las mediciones mediante levantamiento topografico a escala minima 1:500.
lLa distribucion de los aprovechamientos se realizara en funcién de la superficie aportada vy

ubicada lo mas proximo posible a ella. Repartiéndose los costos de urbanizacion y gastos
similares en proporcion a la superficie aportada.
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Las dimensiones de los viales son las sefaladas en la ficha de la Unidad de Actuacion
correspondiente.

El sistema de ejecucion sera publico por expropiacion. El cambio de sistema de ejecucion de
esta unidad queda justificado por |0 que a continuacion se expone.

Uno de los puntos mas relevantes que plantea el Plan Especial de Proteccion y Ordenacion de
la Desembocadura del Barranco de La Aldea se refiere a la reordenacién de la construccion en
la citada Unidad de Actuaciéon. Las construcciones y edificaciones que alli existen en la
actualidad son fruto de un proceso lento, ilegal y poco sensible con el territorio en el que se
ubica. Asimismo, ia baja calidad de la arquitectura que se ha generado no guarda relacion al
entorno y al paisaje urbano futuro que el Plan General pretende crear. Todo esto adquiere una
importancia mayor al anadir que estas edificaciones se localizan en un area que el Plan
entiende de especial atencion y proteccion por los innegables valores en presencia que han
dado lugar a la incoacion de un expediente de delimitacion de zona arqueolégica y su
declaracion como Bien de Interés Cultural. Por todo ello se considera de interés general variar
la localizacion de las construcciones existentes y la sustitucion de las mismas, agrupandolas en
torno al nucleo ya existente, impidiendo asi que pueda seguir colmatandose esta urbanizacion
por la zona de Caserones. Para ello se dispone una manzana en la trasera de las edificaciones
gue se sitdan a lo largo de la carretera de acceso al muelle, cuya dimension permite la
construccion a dos calles de una serie de viviendas de proteccion oficial.

La adquisicion publica de este suelo, posibilitaria la liberalizacion de! mismo de construcciones
y edificaciones, y permitiria la integracion de estos suelos en el Parque Arqueologico
permitiendo la recuperacion, conservacion y adecuada proteccidn de los valores alli presentes.

51.4 DELIMITACION DE NUEVAS UNIDADES DE ACTUACION.-

Las Normas Subsidiarias clasifican como suelo urbano, unos terrenos que, con las
consideraciones del actual Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de Mayo, al que el presente
documento se estd adaptando, deben entenderse como Suelo Urbano No Consolidado. Por

“ello, se delimitan 4 nuevas Unidades de Actuacion, denominadas: UA-9, UA-10, UA-11 y UA-

12.

Hay que tener presente que la Disposicion Transitoria Primera, apartado 2, de! citado Decreto
por el que se aprueba e! TRLotc-Lenac, establece que “ a los efectos de aplicacion de los
Titulos Il y lll de dicho Texto Refundido:

a) Las unidades de actuacion o ejecucion ya delimitadas se entendera que lo han sido
como las unidades de actuacion previstas en este Texto Refundido y se permitira la
delimitacién de nuevas unidades que retinan las caracteristicas de éstas por el procedimiento
establecido en la legislacion anteriormente vigente “.

No obstante, se ha realizado un esfuerzo encaminadc al cumplimiento del articulo 36, del Texto
Refundido, cumpliendo todas ellas con el parametro del 20% de suelo calificade como Espacio
Libre.

Al oeste de |la carretera de Mogén, y lindando con el SUSNO -2 (Piedra de la Mesa), se han
delimitado dos nuevas Unidades de Actuacion: UA-9 y UA-10, en consonancia con el hecho de
que dicho suelo se encuentra actualmente no consolidado por la urbanizacion, incorporando en
las mismas los viales y espacios libres adecuados para su desarrollo, quedando las
determinaciones de dichas UA-9 y UA-10, recogidas en las fichas correspondientes. Asi
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mismo, se ha incrementado del Espacio Libre existente al sur de dichas Unidades de
Actuacion,
Plano n°® 6G.

Se ha delimitado una nueva Unidad de Actuacion: UA-11, al sur del suelo calificado como
deportivo, en consonancia con el hecho de que dicho suelo se encuentra actualmente no
consolidado por la urbanizacion; quedando las determinaciones de dicha UA-11, recogidas en
la ficha correspondiente. Asi mismo, se categoriza como (A) - (dotacional), una parcela de unos
400 m?, que actualmente es propiedad municipal.

Plano n® 10 M.-

5.1.4.1 Unidad de Actuacion N°9

Son unos terrenos ubicados en la subida Lomo del Pino, entre la carretera de Mogan y el
SUSNO-R/2.

Lo conforman dos manzanas ubicadas a ambos lados de un vial de 8 metros de seccién, con
una profundidad de 25 m y 40 m respectivamente.

La nueva edificacidén consigue cubrir las medianeras existentes y, en contacto con el suelo
urbanizable, se ubican dos Espacios Libres de 12 m. de ancho por la profundidad de la
manzana respectiva.

La Ordenanza de! ambito de actuacion es la definida en Las Normas Urbanisticas como V4.

Se actualizaran las mediciones mediante levantamiento topografico a escala minima 1:500.

La distribucién de los aprovechamientos se realizard en funcidn de la superficie aportada y
ubicada lo méas préximo posible a ella. Repartiéndose los costos de urbanizacion y gastos
similares en proporcion a la superficie aportada.

El sistema de actuacidn sera privado.

Las dimensiones de los viales son las sefaladas en el ficha de la Unidad de Actuacion
correspondiente.

5.1.4.2 Unidad de Actuacion N°10

Estos terrenos se encuentran ubicados entre la carretera general de Mogan, la UA-Q9 y el
SUSNQ-R/2. La conforman cuatro manzanas alimentadas a la mencionada carretera, y dos
Espacios Libres a ambos extremos de la Actuacion:.

Dispone de un vial transversal de 18 metros como eje de unién entre la rotonda del Cementerio
a través del vial limite del SUSNO-R/1 con el Suelo Urbanizable colindante SUSNO-R/2.

La Ordenanza de aplicacion en todo el ambito es la definida como V4 por Las Normas
Urbanisticas.

Se actualizaran las mediciones mediante |levantamiento topografico a escala minima 1:500.
La distribucién de los aprovechamientos se realizara en funcién de la superficie aportada y

ubicada lo mas préximo posible a ella. Repartiéndose los costos de urbanizacion y gastos
similares en proporcion a la superficie aportada.
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El sistema de actuacidn sera privado.

Las dimensiones de los viales son las sefaladas en el ficha de la Unidad de Actuacion
correspondiente.

5.1.4.3 Unidad de Actuacion N°11

Ubicada en Tasarte, en terrenos colindantes con el actual campo de futbol. Lo conforman una

. manzana edificada de 23 metros de profundidad flanqueada por dos viales de 8 metros y un

Espacio Libre situado al Oeste, lindando con el suelo rustico.

La Ordenanza de aplicacién es la V4 establecida por Las Normas Urbanisticas.

Se actualizaran las mediciones mediante levantamiento topografico a escala minima 1:500.

La distribucion de los aprovechamientos se realizara en funcion de la superficie aportada y
ubicada lo mas préximo posible a ella. Repartiéndose los costos de urbanizacion y gastos
similares en proporcion a la superficie aportada.

El sistema de actuacion sera privado.

Las dimensiones de los viales son las sefaladas en el ficha de la Unidad de Actuacion
correspondiente. |

5.1.4.4 Unidad de Actuacion N°®12

Estd situada al oeste del barrio de El Cruce, en terrenos colindantes con el suelo urbano
consolidado, ocupan una superficie aproximada de 13.645 m?, y estan destinados a resolver
parte de las necesidades de vivienda publica del municipio.

Dispone de un vial, a modo de anillo, de 8 m. de ancho, que va dando acceso a cada una de
las parcelas resultantes.

La ordenanza de aplicacién, para el suelo residencial es la definida en la Normas Urbanisticas
como BL-1.

Se actualizaran las mediciones mediante levantamiento topografico a escala minima 1:500.
Al ser todo el terreno de propiedad puablica (municipal), el sistema de ejecucion es inocuo para
el cumplimiento de los articulos 96 (sistemas de ejecucion) y 72 (régimen juridico del Suelo

Urbano no Consolidado), por lo que lo designaremos como sistema de ejecucion
“Asistematico”.

5.2 SUELO RUSTICO.-

9.2.1 LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO

En su Memoria de Planeamiento, en lo referente a la divisién del suelo rustico, recoge que:

“En funcién de la proteccién paisajistica, de zonas naturales, del suelo de valor agricola etc., el
suelo rustico ha quedado definido en los siguientes tipos:
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- Suelo Asentamientos Rurales.
- Suelo Rustico de proteccion.
- Suelo Rustico potencialmente productivo.

Ademas existen las zonas arqueoldgicas ya catalogadas y que tienen su proteccion especifica
conforme a la Ley". |

El presente Plan General de Ordenacién asume el modelo territonal que subyace en el citado
capitulo de la Normas Subsidiarias.

En una primera aproximacion a la estructura normativa que regula el Suelo Rustico, diferencia
dos grandes familias de categorias. Una se encuentra constituida por aquellos ambitos de
proteccion propiamente dicho (protecciones supramunicipales o debido al modelo municipal) y
la otra esta constituida por aquellos ambitos de interés agropecuario; ambas familias se han
categorizadas en funcién de la concurrencia y potencialidad de sus especificas condiciones
geomorfolégicas, ecolbgicas y paisajisticas, y estan sujetas, como no puede ser de otro modo,
a la regulacion que emana de las distintas leyes supramunicipales o al especifico interes
estratégico municipal, segun los casos.

Hemos de precisar que también se hace especial hincapié en el tratamientc de los
Asentamientos rurales existentes en el municipio reconociendo, en su régimen normativo, ia
realidad construida y la necesidad de cumplir con un minimo de dotactones.

Como principios genéricos se han tenido en cuenta los siguientes:.

- Que el suelo rastico posee unos valores ambientales y culturales que estan en permanente
confrontacion con el desarrollo edificatorio y con ciertas actividades economicas.

-Intentar dar desde el planeamiento un marco adecuado para el mantenimiento, la recuperacion
o el relanzamiento de las actividades que son propias al suelo rustico.

- Habilitar parte del suelo ristico para el disfrute de sus valores naturales, culturales y
paisajisticos; en la medida en que dicho disfrute sea compatible con la conservacion de dichos

valores.

. Controlar el crecimiento de los nucleos asentados en el suelo rstico, en especial los
considerados como asentamientos ruraies.

Ademas, como criterio basico e! Plan General se ha inmerso en el planeamiento territorial y en
la legislacion regional, sobremanera en lo concerniente a los espacios protegidos, asi como
asume las disposiciones de las Leyes sectoriales en materia de Costas, Patrimonio Historico...
Por ello, los ambitos donde el paisaje es el elemento configurador del territorio coinciden con
una elevada calidad medioambiental, lo que a su vez ha motivado su consideracion como
Espacio Natural Protegido segin la legislacion regional (TRLotc-Lenac, cuya ordenacion la ley
remite a figuras de planeamiento especificas) se han respetado integramente.

La materializacién de estos objetivos basicos se corresponde con la distincion de dos tipos de
categorias, ambas destinadas, basicamente, a desarrollar Ias actividades propias del sueio
rustico: el Suelo Rustico de Proteccién Agraria | (SRPA 1) y el Suelo Rustico de Proteccion
Agraria 2 (SRPA 2l), con un régimen de usos adaptado a atender las especificidades de dichas
actividades en relaciéon con la actual division parcelaria y de explotacion y con el entorno.

Adaptacién Basica del PGO de La Aldea de San Nicolas. . | _ . 10
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Sin perjuicio de las determinaciones devenidas por las Directrices de Ordenacién del Suelo
Agrano, o del futuro Plan Territorial Especial Agropecuario derivado del PIOGC, la ordenacion
del suelo donde se desarrollan las actividades agropecuarias en La Aldea de San Nicolas, se
estructura bajo los siguientes criterios:

- Se garantizara urbanisticamente la conservacion del suelo agricola y de las actividades
ganaderas.

- Se priorizara el mantenimiento del actual paisaje agricola tradicional.

- En los ambitos de menor potencial paisajistico y medioambiental se mantendra una necesaria
flexibilidad normativa encaminada a la modemizacion y desarrollo de las actividades
agropecuarias (posibilitando la aparicion de determinadas instalaciones asociadas a la
explotacidn en el marco actual de competitividad y de directivas europeas).

- No se impedira el proceso de adaptacion de las especies de cultivo devenidos por el cambio
del modelo agrario, salvo cuando confluyesen en un paisaje rural especifico.

- Se facilitara el desarrollo de explotaciones de tamafio reducido, de acorde con el modelo
econdmico del lugar. .

- Se facilitara el desarrollo de actividades puntuales que permitan la diversificacién de las
rentas de la poblacion asentada en el suelo rustico, tales como alojamientos de turismo rural,
ciertos usos recreativos vinculados a la promocion o disfrute del paisaje y los valores
ambientales.

Con respecto al tratamiento urbanistico de los niGcleos de poblacién en suelo rustico, el Plan
promueve:

- Una normativa adecuada a las edificaciones existentes, permitiendo, cuando sea posible, una
permeabilidad del conjunto edificado con las actividades agropecuarias tradicionales en las
zonas productivas.

- Una contencién del crecimiento, limitado al conjunto edificado preexistente.
- La prevision, donde sea posible y conveniente, de reservas de suelo para dotaciones.
- Se esta, en cualquier caso, a lo indicado en el articulo 55.¢)1° del TRLotc-Lenac

- Se han supeditado los nuevos limites y los nuevos asentamientos a lo indicado en el
planeamiento territorial supramunicipal.

522 SUELO RUSTICO DE PROTECCION AGRARIA.

Esta adaptacion de Las Normas Subsidiarias al TRLotc-Lenac presta especial atencién a la
ordenacion del Suelo Ruistico dado que es el soporte de la casi totalidad de la actividad
economica desarrollada en el Municipio y es fuente de casi todos los recursos que se generan
en €l. Tal es el grado de importancia que adquiere la actividad agropecuaria que la actividad
del resto de los sectores también es inducida por ella.

El Termino Municipal de La Aldea de San Nicolas, tiene en la produccidn agricola uno de sus
maximos recursos econdmicos. Segln la encuesta realizada en ef Municipio sobre formacion y
empleo, los sectores de Agricultura, Ganaderia vy Pesca suponen en 1996 el 49,7 % de la
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actividad productiva; con respecto a la isla de Gran Canaria, este mismo sector productivo
representa el 6,7 % de |a actividad.

Las Normas Subsidiarias presentan una grave laguna, debido entre otras razones a la
antiguedad de su redaccion (aunque fueron aprobadas en 1996), y al consiguiente
desconocimiento de la evolucion de la actividad agricola y de su actual realidad productiva.

La gestion por medio de Cooperativas Agrarias, la comercializacion directa del producto en los
mercados europeos, la relativamente amplia implantacion de los cultivos hidropdnicos, entre
otros, nos da idea de las caracteristicas de la produccién agricola en el Municipio.

Se produce un desfase entre la cantidad de la produccién agricola, la relacién con la superficie
necesaria para explotacién de las parcelas de cultivo, y la vinculacién de la propiedad con la
unidad familiar. Como consecuencia de este desfase, las Normas Subsidiarias, dejaron fuera
del ordenamiento multitud de parcelas en las que concurren las siguientes circunstancias:

a) por un lado nos encontramos con que realidad productiva basada en |a actual consolidacion
del cultivo intensivo de exportacion, afecta a la casi totalidad de los suelos cultivados.

b) por ofro lado nos encontramos con un sistema de produccién particular basado en la
organizacién cooperativa, el cual esta condicionado por el hecho de que, en las zonas mas
antiguas de cultivo, existe una titularidad de! suelo muy fraccionada.

C) en tercer lugar, estd el hecho de que en las plantaciones se utilizan nuevas técnicas
agricolas, tanto de cultivo como de riego, lo que hace necesario introducir un nuevo tipo de
cuarto con capacidad suficiente para desarrollar dichas técnicas (en especial la hidroponia).

d) en cuarto lugar, y como consecuencia de que el destino de mercado de la produccion es la
Unidon Europea, se hace necesario el cumplimiento, tanto de la normativa sectorial laboral,
como las referidas a la condiciones de produccién en origen, para su homologacion vy
aceptacion en el mercado europeo.

Existe en la actualidad un determinado nimero de parcelas con superficie entre 2.500 m? y
5.000 m* en plena produccion agricola. Dichas superficies de parcelas son adecuadas a las
particulares caracteristicas de la produccion y comercializacion agricola del Municipio. En las
NN.SS. no se contemplan ningin tipo de construcciones en las citadas superficies de
explotacion, imposibilitando con ello a las unidades familiares que explotan las mismas cumplir
con los requisitos legales y normativas sectoriales exigidas en la produccién agricola actual,
quedando fuera de las homologaciones subsiguientes.

El Uitimo estudio realizado sobre la actividad agricola en el municipio, llevado a cabo por el
servicio agronomo de la Agencia de Desarrollo Local, aporta como dato significativo que las
fincas en explotacién con superficies entre 2.500 m2 y 5.000 m?, son rentables dadas las
particulares caracteristicas que concurren en el termino municipal: Unidades familiares
vinculadas directamente a la actividad agricola y asociadas en un régimen de cooperativas.

Segun los datos reflejados en el citado estudio, la produccién por campaiia anual de las citadas
superficies de parcelas con cultivos hidropénicos, alcanza los volumenes brutos a pié de
cultivo, de entre 3.750.000 ptas., para las parcelas de 2.500 m? y 7.500.000 ptas., para las
parcelas de 5.000 m2. Estos datos se han obtenido partiendo de una produccién media de 10 -
12 kg/m? de cultivo, incrementada la produccion un 25% realizandose el cultivo por hidroponia,
y alcanzando un precio medio de venta de 100 - 110 pts/kg.
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La parcelacién del Catastro de Ristica nos aporta datos de las parcelas que actualmente
cuentan con una superficie entre 2.500 y 5.000 m?, como techo potencial de solicitudes de
cuartos de riego.

Por otro lado, se han recabado datos del nimero de parcelas que éxisten en produccion
agricola, a tres de las Cooperativas Agricolas del Valle de La Aldea, como referencia de las
necesidades actuales, obteniendo las siguientes cantidades en cada una de ellas:

- COAGRISAN ... 110 parcelas en produccién,
- COPAISAN ..o 60 parcelas en produccian.
-COALDEA ... 20 parcelas en produccion.
TOTAL oo, 195 P:RCE-J;EN PREJFL]EElON

Por otro lado, el panorama econémico generado dentro del marco regulador de la Unidn
Europea, y en |o referente a las reformas administrativas del sector agrario, plantea nuevos
enfoques de la politica agraria, entre los cuales podemos resaltar los principales criterios que
sirven debase para la adjudicacion de compensaciones y subvenciones destinadas a proteger
las actividades productivas deficitarias en la Unidn Europea; estos nuevos enfoques son:

1.- La superficie cultivada. Es decir, primar la menor ocupacién de suelo necesario para un
buen rendimiento de la actividad productiva.

En este sentido se aportan los siguientes datos comparativos:
a) por un lado, entre la ocupacion del suelo y el valor de la produccion.

por otro, entre la agricultura intensiva y la arquitectura tradicional.

Ocupacion del Suelo | Valor de |a Produccion

Agricultura Intensiva 30 % . 76 %

Agricultura Tradicional 70 % 24 %

2.- Favorecer el destino de las ayudas a las explotaciones que desarrolien su produccidn
segun un modelo de Agricultura Familiar a tiempo completo.

3.- Ayudas condicionadas a que la produccién agricola se realice bajo parametros de calidad
alimentaria y de sostenibilidad de recursos. Los proyectos de investigacion en aeroponia y
las caracteristicas de la produccién agricola, desarrollados en el Término Municipal, respaldan
el hecho de que este sector productivo se esta encauzando dentro de los parametros de la
politica agraria de la Unién Europea.

El modelo de produccién y comercializacién de los productos agricolas desarroilado por los
agricuitores y gestores agricolas del Municipio, ha evolucionado y ha de continuar
evolucionando permanentemente, manteniéndose la productividad, los rendimientos y la
calidad exigidos por la constante evolucion de la poblacion consumidora de dichos productos y
por la constante evolucion de los medios de produccion en el sector de la agricultura.
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No obstante, por ser este documento una Adaptaciéon Basica, y no contar con evaluacién
ambiental no se ha considerado procedente la inclusion en la Normativa de nuevas
determinaciones relativas a Usos y Actividades permitidas en las distintas categorias del Suelo
Rustico que no estén contempladas en el instrumento objeto de adaptacion.

9.23 ASENTAMIENTOS RURALES EXISTENTES Y DE NUEVA DELIMITACION.

3.2.3.1 ASENTAMIENTOS RURALES EXISTENTES.-

Por un lado, se trasladan al presente documento de Plan General Adaptacion Bdsica, los
suelos categorizados como Asentamiento Rural por la Normas Subsidiarias Municipales de
Planeamiento, manteniendo su ordenanza de aplicacion, AR : El Calvario, Mederos,
Cercadillos, La Cruz, Tocodoman y Montafeta del Molino.

Por otro lado, se trasladan al presente Plan General Adaptacién Basica, aquellos suelos de
Asentamiento Rural, que a través de las correspondientes Modificaciones Puntuales de la
NN.S3., han sido: bien modificados de otros ya categorizados en las citadas NN.SS (Molino de
Agua y El Hoyo);, o bien categorizados a través de las correspondientes Modificaciones
Puntuales (Castaneta y Montafieta de Gémez). Todos estos iniciaron la tramitacién de sus
Modificaciones Puntuales en Febrero de 2.000, y en la actualidad estan aprobadas Y
publicadas. En las Modificaciones Puntuales de esos cuatro Asentamientos Rurales, se
definieron cuatro grupos de normativas zonales de aplicacion: AR-1, AR-2 y AR- 3, que se
trasladan en los mismos términos al presente Plan General Adaptacion Basica.

En el Asentamiento Rural de Montafieta del Molino, se lleva a cabo, Unicamente, la
incorporacion en su trazado, de un tramo de vial, para proveer de acceso a las parcelas que
forman dicho asentamiento. Por otro lado, se considera a efecto de la dotacién de Espacios
Libres, la existencia, a unos 100 metros de distancia, del Espacio Libre de 4.402 m?
categorizados en el Asentamiento Rural del Molino de Agua, situade préximo a éste, con
una gran superficie de Espacio Libre capaz de dotar a ambos Asentamientos Rurales.

En el Asentamiento Rural de La Cruz, se lleva a cabo, Unicamente, la incorporacién en su
trazado, de las alineaciones laterales y traseras, ya que en las Normas Subsidiarias vigentes,
esta linea es coincidente con la linea de delimitacién del asentamiento; quedando de esta
manera reflejado con claridad estos dos eleméntos del trazado.

En el siguiente punto se expone la justificacién de la Linea Limite de |a Edificacion, en base al
informe Favorable emitido por la consejeria de Obras PUlblicas, en el tramo de pasc por el
Asentamiento Rural de Tocodoman:; -

Las distancias minimas establecidas en el presente Plan General ( Adaptacion Bésica ) ala
carretera GC-200 ( antiguo Camino Insular 16.1 ), de interés regional, en su tramo de paso por
el Asentamiento Rural de Tocodoman, tienen su justificacién en e! Informe Favorable emitido
por la Viceconsejeria de Infraestructuras de la Consejeria de Obras Plblicas, Vivienda y
Aguas, de fecha 12 de febrero de 2003, en el que, con caracter excepcional, autoriza la
reduccion de la Linea Limite de la Edificacion a la distancia de OCHO ( 8 ) metros, medidos
desde la Linea Exterior de la Calzada ( Linea Blanca ), para el citado tramo de la carretera GC-
200, a su paso por el Asentamiento Rural de Tocodoman.
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5232 NUEVAS DELIMITACIONES DE AR

9.23.21  Criterios de Delimitacién y Ordenanza de Aplicacion.-

Se definen nuevas normativas de aplicacion zonal, AR-4 y AR- § para aquellos Suelos
Rusticos de Asentamiento Rural, categorizados como tales por el presente Pian General
Adaptacion Basica. Estas condiciones urbanisticas se han fijado recogiendo los parametros
establecidos en el Plan Insular de Ordenacién del Territorio de Gran Canaria,

Asi pues, las determinaciones establecidas en las Normas Urbanisticas del presente Plan,
entran dentro de los criterios para definir y recategorizar nuevos Asentamientos Rurales,
reflejados en la seccién 3?, articulo 244, del Plan Insular de Ordenacién. Estos criterios se han
seguido tanto para la delimitacién de los asentamientos (delimitandolo con un trazado cefiido a
las edificaciones existentes y su entorno inmediato, evitando !a iIncorporacion de parcelas sin
edificar), como para el establecimiento de la Parcela Minima (200 m?).

Transcribimos a continuacién el citado articulo 244, del PIO/ GC

“Articulo 244. Criterios Especificos par fa identificacién y tratamiento de los Asentamientos
Rurales. (ND) |

1 Los Asentamientos Rurales independientemente de los procesos que hayan dado lugar
a su formacién, se caracterizan por un predominio del uso residencial generalmente no
vinculado con actividades primarias cuyas caracteristicas no justifican su clasificacién y
fratamiento como suelo urbano.

2 La delimitacion de los Asentamientos Rurales, en tanto Ia edificacién no ests asociada
a la actividad primaria, se efectuard conforme a criterios de consolidacién por la edificacion.

En Asentamiento Rural el uso caracteristico es el Residencial. No obstante, el planeamiento
podra autorizar ademas de los usos dotacionales, los de carécter terciario e industrial artesanal
de escasa entidad, siempre que por su naturaleza y caracteristicas sean compatibles con el
uso residencial y no se desvirtue la naturaleza especifica de cada asentamiento.

3 La condicion de nucleo agrupado de los Asentamientos Rurales comporta la
percepcion del mismo como un conjunto acotado con limites definidos, adquiriendo a tal efecto
mayor importancia el tratamiento de bordes a fin de controlar la imagen exterior del
asentamiento.

4 Por tal razén, la delimitacién de los Asentamientos Rurales se circunscribird a
perimetrar la edificacion existente, dejando tnicamente los espacios necesarios para resolver
el borde exterior del Asentamiento.

5 Siempre que sea posible los limites del Asentamiento se establecerdn sobre la base
de la existencia de accidentes geogréficos o de la infraestructura viréis existente, de forma que
se consoliden sobre unidades territoriales homogéneas, evitdndose los criterios basados en los
fimites de propiedad.

El Secretano g& {a f.omi

6 Los Asentamientos Rurales no podran contener un minimo inferior a 10 viviendas.
7 Su densidad bruta territorial oscilara entre 5 viv / Ha y 50 viv / Ha.
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$.2.3.2 NUEVAS DELIMITACIONES DE AR.

9.23.2.1  Criterios de Delimitacién y Ordenanza de Aplicacién.-

Se definen nuevas normativas de aplicacién zonal, AR-4, AR- 5, ¥ AR-6 para aquellos Suelos
Rusticos de Asentamiento Rural, categorizados como tales por el presente Plan General
Adaptacion Basica. Estas condiciones urbanisticas se han fijado recogiendo los parametros
establecidos en el Plan Insular de Ordenacion de! Territorio de Gran Canaria.

Asi pues, las determinaciones establecidas en las Normas Urbanisticas del presente Plan,
entran dentro de los criterios para definir y recategorizar nuevos Asentamientos Rurales,
reflejados en la seccidn 32, articulo 244, del Plan Insular de Ordenacién. Estos criterios se han
seguido tanto para la delimitacidén de los asentamientos (delimitandolo con un trazado cefiido a
las edificaciones existentes y su entorno inmediato, evitando la Incorporacion de parcelas sin
edificar), como para el establecimiento de la Parcela Minima (200 m?).

Transcribimos a continuacion el citado articulo 244, del PIO/GC:

"Articulo 244. Criterios Especificos par la identificacion y tratamiento de los Asentamientos
Rurales. (ND) -

1 Los Asenfamientos Rurales independientemente de_los procesos que hayan dado lugar
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percepcion del mismo como un conjurta
mayor importancia el tratamiento de
asentamiento.

4 Por tal razén, la delimitacion de los Asentamientos Rurales se circunscribird a
perimetrar la edificacion existente, dejando unicamente los espacios necesarios para resolver
el borde exterior del Asentamiento.

5 Siempre que sea posible los limites del Asentamiento se estableceran sobre la base
de la existencia de accidentes geograficos o de la infraestructura virdis existente, de forma que
Se consoliden sobre unidades territoriales homogéneas, evitandose los criterios basados en jos
fimites de propiedad.

6 Los Asentamientos Rurales no podrén contener un minimo inferior a 10 viviendas.
7 Su densidad bruta territorial oscilard entre 5 viv / Ha y 50 viv/ Ha.
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8 La unidad minima apta para la edificacién no sera inferior a 200 m?, si bien podré

permitirse edificar las parcelas residuales de inferior tamafio.

9 El Planeamiento Municipal podra prever excepcionalmente crecimientos limitados de
los Asentamientos Rurales incorporando suelo Rustico circundante a su delimitacion siempre
que se den simultaneamente las siguientes condiciones:

a) Sea compatible con el régimen de usos de cada zona establecido en la Seccién 6 —
Zoniffcacion y Regimen Basico de Usos — de este Volumen.

b) La ampliaciones efectiue sobre nucleos a los que el planeamiento asigne el papel de
cenlralidad en los ambitos rurales justificado en aplicacién del principio de jerarquia regulado el
articulo241 de este Volumen, sin que dicha ampliacién supere en ningun caso 1/3 de la
superticie total del! Asentamiento.

¢) El suelo que se incorpore cumpla al menos los criterios de densidad minima establecidos
para los Asentamientos Agricolas.

d) Se cumplan los criterios de fijacion de limites a partir de limites geogréficos o viarios
existentes.

e) Se justifique la aptitud del lugar, de forma que se garantice la no generacion de impactos
visuales 0 paisajisticos y se evite la afeccion a lugares sensibles de relieve destacado y a
elementos o conjuntos de interés patrimonial.

10 La edificacion debera ser necesariamente aislada o entremedianeras, quedando
prohibidas las tipologias de edificacion en hilera o pareada.”

Estas nuevas delimitaciones de Asentamientos Rurales, se encuentran en suelo calificado
como Suelo Rustico de ordenacion municipal.

5.23.22 Cumplimiento del Decreto 35/1995 sobre Contenido Ambiental
para los Asentamientos Rurales de nueva delimitacion.-

A) Contenido

El contenido del presente documento se ajusta a las determinaciones del citado reglamento de
contenido ambiental en referencia a lo expresado en su preambulo sobre la conveniencia de
extender las medidas de proteccién al ambito del planeamiento de desarrollo y la consiguiente
definicion de su contenido reglamentario, donde textualmente expone que se graduara "dicho
contenido en funcion del limite de las determinaciones propias de cada nivel, de forma que en
cada uno de ellos se analicen y justifiquen ambientalmente las decisiones que le corresponde
adoptar” y dicho enunciado lo concreta en el articulo 13, apartado 2, donde textualmente dice
gue ‘Los Planes Parciales habran de contener la totalidad de la documentacion de carécter
ambiental que se establece en el presente articulo. Los restantes instrumentos de desarrolfo,
excluidos los Estudios de Detalle, desarroliaran aquellos contenidos que se adecuen a su
grado de precision, fines que persigan y usos que asignen al suefo”

El presente Plan General Adaptacion Basica de La Aldea de San Nicolds, desarrolla los
contenidos adecuados a los objetivos que persigue.
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B) Ambito y Criterios

En consonancia con los objetivos ambientales emanados del mencionado decreto, este Plan
General define, para los Asentamientos Rurales de nueva creacién, una ordenacién precisa y
una utilizacion del espacio que proporciona una mayor calidad ambiental en los mismos.

En cualquier caso, en cumplimiento del articulo 9 sobre “Determinaciones en suelo rustico”, en
cancreto en su apartado ¢) que obliga al planeamiento general a establecer las “Condiciones a
que ha de ajustarse el desarrollo de los nucleos rurales existentes, incluyendo un analisis de su
formacion y evolucion, de sus peculiaridades urbanisticas y de sus expectativas de desarrollo,
senalando las condiciones de edificacion y dotaciones y servicios minimos a las que deberan
quedar sujetos, con especial atencién a la resolucién de las condiciones de borde”, se ha
elaborado una ficha por cada Asentamiento de nueva creacién que recoge, de un lado las
peculiaridades urbanisticas y de otro las determinaciones de la ordenacién.

En esta linea se han elaborado ordenanzas para estos Asentamientos, denominadas AR-4 y
AR-5 entre cuyas determinaciones podemos resefiar las siguientes:

a.- La parcela minima es generosa con el entorno y adecuada a la parcelacion preexistente.

b.- Genera unas edificaciones aisladas, pero con cierta flexibilidad en la ocupacién, pues
establece unos retranquecs minimos en todos sus linderos a3 partir de los cuales se obtiene un
cierto “movimiento” de las edificaciones. '

c.- No permite ocupar el area de retranqueo, en favor de una adecuada integracién con el suelo
rustico circundante.

d.- En consonancia con la utilizacién de las cubiertas, éstas se han regulada propiciando la
versatilidad en las soluciones que permitan buscar una mayor integracion de las
construcciones, tanto de ellas entre si, como con el medio rural en el que se encuentran.

C) Cumplimiento

En el articulo 12 del decreto que nos ocupa, relativo a los objetivos ambientales del
planeamiento de desarrollo, se determina:

"Toda figura de planeamiento de desarrolio deberd concretar la forma en que debe
transformarse el territorio que ordena, de conformidad con el modelo de utilizacién del sueio y
las determinaciones establecidas por el planeamiento general territorial.

Corresponde a este nivel de planeamiento ordenar su ambito de actuacién de manera que se
alcance dentro de! mismo la mayor calidad ambiental, en el marco de las directrices o
condicionantes que, en su caso, imponga el planeamiento que desarrolla”.

En el articulo 13, relativo a las determinaciones acerca del planeamiento de desarrollo, el punto
1° dice:

"Ademas de las exigencias por el resto de Ia legislacion urbanistica, el planeamiento de
desarrollo contendra las determinaciones ambientales propias de su naturaleza y finalidad,
agemas de las necesarias para cumplir los objetivos o condiciones de caracter ambiental que,
en su caso, establezca para ellos el planeamiento superior”.
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B) Ambito y Criterios

En consonancia con los objetivos ambientales emanados del mencionado decreto, este Plan
General define, para los Asentamientos Rurales de nueva creacién, una ordenacion precisa y
una utilizacién del espacio que proporciona una mayor calidad ambiental en [os mismaos.

En cualquier caso, en cumplimiento del articulo 9 sobre “Determinaciones en suelo ristico”, en
concreto en su apartado c) que obliga al planeamiento general a establecer las “Condiciones a
que ha de ajustarse el desarrollo de los nucleos rurales existentes, incluyendo un andlisis de su
formacion y evolucion, de sus peculiaridades urbanisticas y de sus expectativas de desarrolio,
senalando las condiciones de edificacion y dotaciones y servicios minimos a las que deberan
quedar sujetos, con especial atencidén a la resolucidén de las condiciones de borde”, se ha
elaborado una ficha por cada Asentamiento de nueva creacidon que recoge, de un ladoe las
peculiaridades urbanisticas y de otro las determinaciones de la ordenacion.

En esta linea se han elaborado ordenanzas para estos Asentamientos, denominadas AR-4,
AR-5 y AR-6 entre cuyas determinaciones podemos resefar las siguientes:

a.- La parcela minima es generosa con el entorno y adecuada a |a parcelacion preexistente.
b.- Genera unas edificaciones aisladas, pero con cierta,flexibilidad en la ocupacién, pues

o=
establece unos retranqueos minimos en todos sus I|nderos %anlr de los cuales se obtiene un
cierto “movimiento” de las edificaciones. ¥

c.- NO permite ocupar el area de retranqueo en{éayor o} :
rustico circundante.  toh X

d.- En consonancia con la utilizacion dé?!%‘s ublert
versat:lldad en las soluciones qu_e p' ' r una mayor integracion de las

line _fE rural en el que se encuentran.

PhoSRe upa relativo a los objetivos ambientales del

"Toda figura de planeamiento de desarrollo debera concretar la forma en que debe
transformarse el territorio que ordena, de conformidad con el modelo de utilizacién del suelo y
las determinaciones establecidas por el planeamiento general territorial.

Corresponde a este nivel de planeamiento ordenar su ambito de actuacion de manera que se
alcance dentro del mismo |la mayor calidad ambiental, en el marco de las directrices 0
condicionantes que, en su caso, imponga el planeamiento que desarrolla”.

En €l articulo 13, relativo a las determinaciones acerca del planeamiento de desarrollo, el punto
1° dice:

"Ademas de las exigencias por el resto de la legislacion urbanistica, el planeamiento de
desarroffo contendra las determinaciones ambientales propias de su naturaleza y finalidad,
ademas de las necesarias para cumplir los objetivos ¢ condiciones de cardcter ambiental que,
en su caso, establezca para ellos el planeamiento superior”,
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En el punto 2° anade:

"Los planos Parciales habran de contener la totalidad de las determinaciones de contenido
ambiental que se establecen en el presente articulo. Los restantes instrumentos de desarrollo
contendrdn las determinaciones que se adecuen a su grado de precision, fines que se persigan
y US0Ss que se asignen al suelo”

El presente Plan General establece un objetivo principal, tal y como se contempla en su
exposicion:

En cuanto a la adopcion de medidas de ordenacion previstas para evitar, reducir 0 compensar
los efectos negativos significativos sobre el medio ambiente y el paisaje, o con respecto a las
condiciones ambientales que han de cumplir el proyecto de urbanizacion que, para su
ejecucién, pudiera admitirse en el ambito que nos ocupa, -en el documento se concretan, los
objetivos particulares a través de la ordenanza de aplicacién entre los cuales entresacamos
algunos que tienen que ver directamente con el aspecto ambiental por los que debe velar el

reglamento que nos ocupa:

- Prohibir expresamente tipologias edificatorias, e incluso recursos formales, que
afecten de manera desordenada en su implantacion en el paisaje.

- Conseguir un tratamiento adecuado de taludes y de bordes traseros de las
edificaciones, en concordancia con lo establecido en el P.1.O. de Gran Canaria.

- Conseguir un tratamiento adecuado de la cubierta, dada su insercion en el paisaje,
considerandola, en su tratamiento como una quinta fachada.

D) Ordenacién Pormenorizada de los Asentamientos Rurales.-

La totalidad de los Asentamientos Rurales recogidos en &l presente Plan General (tanto los ya
existentes desde las NN. SS., como aquellos incorporados con nueva delimitacion en el
presente documento), delimitados como Suelo Rustico de Asentamiento Rural ( S.R.A.R. ),
cuentan con su Ordenacion Pormenorizada, segun:

-El art. 63.3, del TRLotc-Lenac: "En los suelos previstos para los asentamientos rurales o
agricolas, se podrén realizar aquellos usos que expresamente contemple el planeamiento, el
cual debera asi mismo definir los criterios dimensionales y, cuando esos asentamientos tengan
carécter tradicional, debera establecer las medidas precisas para mantener sus caracteristicas
singulares”,

- El art. 27.6, del TRLotc-Lenac: "No sera necesario el trémite previo de calificacion
territorial, en concordancia con el apartado 1 de este articulo, cuando el proyecto de edificacion
0 uso objetivo del suelo se localice en un suelo rastico de asentamiento rural 0 agricola a que
se refiere el articulo 55.c) de esta Ley, siempre que el planeamientc haya establecido para
ellos la ordenacion pormenorizada”.

- El anexo de conceptos fundamentales utilizados por el TRLotc-Lenac, define en su aparado
2.4, el concepto de Ordenacion Pormenorizada "La definida por el planeamiento de ordenacion
urbanistica, general y de desarrolio de éste, a partir, en funcion y en el marco de la ordenacion
estructural en términos suficientemente precisos como para legitimar la actividad de ejecucion”.
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En el mismo sentido se pronuncia El Area de Politica Territorial del Cabildo de Gran Canaria,
en su informe (de fecha 31 de agosto de 2001, y con registro de salida n° 8037), en el que,
dirigido al "Sr. Alcalde - Presidente del litre. Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas “, se

concluye;

"En base a ello, y a la vista del informe técnico y juridico, por el Servicio de Planeamiento de
fechas 18 de julio y 10 de agosto del 2001, respectivamente, se ha comprobado que ese
Ayuntamiento cuenta con ordenacion pormenorizada de los Asentamientos Rurales, por lo que
aquellos expedientes que se encuentren en tramitacién sin que se haya dictado Resolucion, se
devolveran al Ayuntamiento poniendo en su conocimiento, asi como en el de los interesados,

que no estan sujetos al procedimiento de Calificacién Territorial”,

5.3 USOS PORMENORIZADOS

531 DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

| DENOMINACION SUPERFIGIE (m?)
DOTACIONES
ADMINISTRATIVO 2522.8

TAdministratim UA-7 (1) 1529,45
Administrativo UA-7 (2) 893,35
SERVICIOS SOCIALES
Centro de Servicios Sociales y Aula de la Mujer 400
Centro de Estancia Diurna de Personas Mayores l
Centro de Discapacitados
Centro de Drogodependencia
Centro de Dia de Menores
DEPORTIVO 37294
Instituto de Ensefanza Secundaria 1698
Colegio Pablico de Cuermeja | 1566
Colegto Publico de San Nicolas de Tolentino 1109
Colegio Publico Virgen del Carmen 400
Colegio Publico de La Cardonera 566
Colegio Publico de Tasarte 5540
Escuelas Unitarias del Municipio 8065
Colegio Publico de Las Tabladas 273
Campo de Futbol de Las Tabladas 4300
Plaza de la Asociacion de Vecinos de El Hoyo 300
Colegio Publico El Molino 272
Campo de Futbol del Pinillo 1920
Cancha de Tasartico 1000
Complejo Deportivo de Los Cascajos 16400
Pabellon Polideportivo 1215
Cancha Exterior de Balonmano 990
Cancha Exterior de Baloncesto 480
Terreno de Lucha 320

La Comisién de Ordenacion del Yerrilorio ¥ Medit-{ 9
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® DENOMINACION SUPERFICIE (m?)
@ DOTACIONES
@ Campo de Fatbol 7400
® Campo de Petanca 420]
] Deportivo UA-4 600
® Deportivo UA-12 1350
¢ CULTURAL , 19616,87
® Parque Arqueoldgico de Caserones UA-8 19616,87
® SANITARIO
® Centro de Salud Los Cascajos
9 EDUCATIVO o
® Colegio Primaria San Nicolas de Tolentino
® Colegio Primaria Hoyo y Tocodoman
® Colegio Primaria Molino de Agua
® Colegio Primaria La Cardonera
® Colegio Primaria Playa de Tasarte
Colegio Primaria Tasarte
® Colegio Primaria Tasartico
¢ Colegio Primaria Las Tabladas |
& Colegio Primaria Virgen del Carmen |
o Colegio Primaria Cuermeja |
@ Residencia Escolar La Ladera | ;
® Instituto Ensefanza Secundaria San Nicolas de T. L
® Aula Idioma San Nicolas | '
® ESPACIOS LIBRES 35154
® Parque Rubén Diaz 12000
@ Plaza La Cardonera 350
C ] Parque Infantil "La Era" 400
@ Parque Nuevo (Parque y plaza) 6000
® Plaza del Muelle de San Nicolas 250
® Espacio libre 580
® Parque Isla de Cuba 500
® Las Manchas del Charco 3000
Parque Arqueologico de Caserones 335
¢ Jardin en Avda. San Nicolas 120
® Parque Santa Lucia | 300
¢ Plaza Primo de Rivero 600
® Plaza de Tasarte
® Plaza El Palillo 400
® Parque El Albercén 2126
® Plaza Galo Ponte 250
@ Era de la Montafneta 1280
® Espacio libre UA-7 (1) 1023
® Espacio libre UA-7 (2) 5040
@ EQUIPAMIENTOS 2932
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Campo de Futbol | o | BN 71400
Campo de Petanca L | - 420
| Deportivo UA-4 | B 600
Deportivo UJA-12 o | 1350
CULTURAL | o 19616,87
Parque Arqueolégico de Caserones UA-8 1961687
SANITARIO o '
Centro de Salud Los Cascajos
| EDUCATIVO o o
Colegio Primaria San Nicolas de Tolentino
Colegio Primaria Hoyo y Tocodoman
Colegio Primaria Molino de Agua
Colegio Primaria La Cardonera
Colegio Primaria Playa de Tasarte
Colegio Primaria Tasarte
| Colegio Primaria Tasartico
| Colegio Primaria Las Tabladas | |
| Colegio Primaria Virgen del Carmen L l
Colegio Primaria Cuermeja
[ Residencia Escolar La Ladera |
| Instituto Ensefianza Secundaria San Nicolas de T.
| Aula Idioma San Nicolas | |
| ESPACIOS LIBRES | 35154
Parque Rubén Diaz - o I} | 12000
Plaza La Cardonera o - | 350
Parque Infantil "La Era" S { 5 400
Parque Nuevo (Parque y plaza) | 6000
Plaza del Muelle de San Nicolas | L . 250
Espacio libre B o o . 580
ParqueisladeCuba - 500 |
Las Manchas del Charco | L 3000
Parque Arqueolégico de Caserones L | | 935 |
| Jardin en Avda. San Nicolas B L | 120
Parque Santa Lucia - o 300
Plaza Primo de Rivero . . 600 |
Plaza de Tasarte - | | - | | |
Plaza El Palillo | | o | 400 |
Parque El Albercdon » | | 2126 |
Plaza Galo Ponte _ 250
Era de la Montaneta | | | 1280
Espacio libre UA-7 (1) | B 1023
Espacio libre UA-7 (2) o - | - | 5040
EQUIPAMIENTOS . ' [ 2932
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DENOMINACION | SUPERFICIE (m?)

DOTACIONES | |

CULTURAL VA-9 L 1 850

EQUIPAMIENTO UA-10 | 778

COMERCIAL-SOCIAL-CULTURAL UA-10 | 760

CULTURAL-COMERCIAL UA-12 - 544

9.4 AJUSTES REALIZADOS EN LA ORDENACION PORMENORIZADA

a.-Plano n° §F.-

El Plan Parcial que desarrolla el planeamiento en el SUSO - 6 (Hoya del Vigjo), se encuentra
actualmente aprobado. Se ha procedido en la presente adaptacion a la incorporacion del
mismo al plano de ordenacion, y al consiguiente ajuste en el encuentro con la trama urbana al
noreste del sector, definiendo las alineaciones al sur de las calles La Graciosa, La Gomera, La
Palma y Fuerteventura. -

h.- Plano n® 1C.-

El presente Plan General Adaptacion Basica, recoge el Informe elaborado por la Agencia de
Proteccion del Medio Urbano y Natural, sobre los cambios de clasificacién y categoria
operados sobre los suelos urbanizables o aptos para urbanizar, con destino turistico o
residencial, como resultado de la aplicacion de los apartados 1 y 3 de la disposicién Adicional
Cuarta de la Ley 19/2003, de 14 de Abril, por la que se aprueban las Directrices de Qrdenacion
del Turismo de Canarias. Como consecuencia de ello, se desclasifica el Suelo Apto para
Urbanizar, sector — 8 (SAU — 8). Dicho sector de suelo queda clasificado en el presente Plan
General Adaptacion Basica, como Suelo Rustico, con la categoria de Proteccion Territorial
(S.R.P.T),

c.- Plano n® 6G.-

Se ha suprimido la contradiccion existente entre las Normas Subsidiarias vigentes y la realidad
construida en el entorno de las calles Los Cedros e Inagua, ajustando las alineaciones de las
manzanas a |las edificaciones y calles existentes en dicho sector urbano.

54.1 Incremento de Dotaciones y Equipamientos
Plano O - 5F.- |

Se ha incrementado el suelo calificado como Educativo, detrayéndose del suelo residencial,
con la incorporacion a la categoria de Educativo de una parcela de 1.436 m?, situada al sur del
complejo educativo existente, quedando de esta manera categorizada como Educativo toda la
manzana.

Asi mismo, el ambito de incidencia al que dan servicio estos dos espacios libres, Yy que
conforma el barrio en el que se sithan, esta limitado por : el vial de acceso al casco urbano
(calle Dr. Fleming); por el suelo urbanizable SUSNO - R/5 de Barranquillo Hondo; y por e! otro
suelo urbanizable SUSO - R de Hoya del Viejo. Este ambito se encuentra ampliamente
consolidado en mas de sus 2/3 partes por la edificacion. Dandose ademas la circunstancia de
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que a ese suelo se le mantiene el destino de Espacio Libre, y por tanto no edificable, en un
sector urbano que adolece claramente de esta dotacion.

Las viviendas existentes al final de la calle San José, entre los dos grandes espacios libres
existentes, se han detraido del Suelo Rustico y de la categoria de espacios libres, para
reconocerles su condicién de suelo urbano consolidado por la urbanizacion, ya que cuentan en
la actualidad con los servicios urbanisticos necesarios. El trazado del tramo final de la calle San
José. se hace coincidir con el del vial asfaltado existente, corrigiendo asi el error detectado en
la NN. SS. de Planeamiento.

Por otra parte, se ha reducido la superficie de suelo urbano residencial en la manzana situada
al sur de la calle Francisco de Borja, desplazando el vial recogido en las NN. §S5., al mismo
tiempo que se ha modificado la ordenanza de aplicacion, al considerar que la edificacion
aislada de una planta de altura, a que obligaba la ordenanza V-6, no garantiza un adecuado
tratamiento de las traseras de las edificaciones que actualmente tienen su fachada por la citada
calle Francisco de Borja. Atendiendo a la tipologia edificatoria en este sector del suelo urbano,
se le aplica |la ordenanza V4.

En estas modificaciones descritas, el computo comparativo de los Espacios Libres se ha
incrementado de los 19.117 m? calificados en las Normas Subsidiarias Vigentes, a los 20.130
m2 propuestos en la presente Adaptacion Basica.

5.4.2 Delimitacion de nuevos Espacios Libres:

Plano n® 3D.-

Se delimita en el margen norte de la calle El Cruce un nuevo Espacio Libre, de unos 1.023 m*.
de superficie. Asi mismo, se subsana la contradiccién existente en la Normas Subsidiarias, al
no adaptarse la realidad fisica, con el trazado de las mismas reflejado en el plano de
ordenacién en este sector urbano. Se crea nuevo espacio libre detrayéndolo del suelo
edificable.

Coincidiendo con la manzana triangular existente en el margen norte de la calle El Albercon,
se ha delimitado un nuevo Espacio Libre, de 1.490 m2. de superficie, dedicando la manzana
completa a dicho uso, detrayendo dicha superficie del suelo edificable.

Plano n° 7I.-
Coincidiendo con la manzana trapezoidal existente en el margen este de la Calle Bentejui, se

delimita un nuevo Espacio Libre, de unos 1.270 m2 de superficie, dedicando la manzana
completa a dicho uso, detrayendo dicha superficie del suelo edificable.

54.3 Descalificacion de Suelo Edificable:

Plano n® 3D.-

Se descalifican, en el margen norte de la calle El Cruce, unos 1.023 m?* de superficie de suelo
edificable procedente de las Normas Subsidiarias, para cambiar la categoria del mismo a la de
Espacio Libre.
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Se descalifican, en el margen norte de la calle EI Albercén. unos 1.490 m? de superficie de

suelo edificable procedente de las Normas Subsidiarias, para cambiar la categoria del mismo a
la de Espacio Libre.

Plano n® 7I.-

Coincidiendo con la manzana trapezoidal existente en el margen este de la Calle Bentejui, se
descalifican unos 1.270 m? de superficie de suelo edificable procedente de las Normas
Subsidiarias, para cambiar |a categoria del mismo a la de Espacio Libre.

Ajustes derivados del Acuerdo de la C

944 AJUSTES DERIVADOS DE LA SUBSANACION DE DEFICIENCIAS
EXPUESTAS EN EL ACUERDO DE LA COTMAC DE 20 DE JULIO DE 2006

Ajuste de la delimitacion en las UA 5y 6

La delimitacién de las UA 5y 6 se ven ligeramente modificadas tanto por el traslado de los
limites de las Normas Subsidiarias reflejados cartograficamente como por la descripcién de
ambos sectores, incluidas en la Normativa Urbanistica de las Normas Subsidiarias.

Dicha modificacién afecta al sector SUSNO-R/1 que ve reducida su superficie en 546.36 m?, y
al viario que se encuentra situado entre la UA5 y el dotacional educativo en suelo urbano
consolidado. Dicho viario, se encontraba anteriormente incluido en la UAS pasando a suelo
urbano consolidado tal y como se ve reflejado en las Normas Subsidiarias Con este ajuste
devolvemos a las unidades de Actuacidn a la situacion original de las Normas Subsidiarias.

Variaciones en las unidades de actuaciéon

La UA 9 ha incrementado la cuantia de equipamientos situando una superficie de 850m*
destinado a uso comercial en la planta baja de la parcela destinada a residencial, con el fin de

cumplir con el art.36 del TRLotc-Lenac’ 00.

La UA 10 se encuentra en igual situacion que la unidad anterior, de tal forma que, se ha

destinado una superficie de 778m2 a uso comercial situandolo en la planta baja de |a parcela
residencial,

La UA 11 ve incrementada la superficie destinada a espacios libres alcanzando un coOmputo
total de 1.387m2.

La UA 12 afiade un equipamiento cultural-comercial de 544 m? cumpliendo asi con el art.36 del
TRLotc-Lenac’00.

5.5 CATALOGOS DE PROTECCION.-

La Carta Arqueolégica Municipal se ha redactado, trasladando y actualizando la Carta
Arqueolbgica del Municipio de La Aldea elaborada por el Servicio de Arqueologia del Museo
Canario. Se han actualizado los yacimientos arqueoclogicos existentes en la misma, se han
redelimitando su estado actual, se han delimitado nuevos yacimientos incorporandolos a los ya
existentes, y se han actualizado los datos de |a totalidad de los yacimientos, reflejandolos en
una ficha individualizada para cada uno de ellos.

Adaptacién Bésica def PGO de La Aldea de San Nicolzs, | 83
Texto Refundido. Subsanacitn Acuerdo COTMAC 2006 La Comisién de Ordenacitn dal Teritorio y Medio
Documento aprobado por ¢} Ayuntamiemo Pleno tén extraordinaria de focha 2 Ambrents de Canarizs. en sesion de techa 20 de
det mavoe de 2007, subsanaciém de lfu:ﬂI d:ﬁcim?::s:ﬁalad:n mm:aai:; 1 la iUﬁU de 2006. acordd la APHGBAC!M DEFINITIVA
COTMAC, de fecha 20/07/2006, al  PGO, Adaptacion Bésica al TR de ta LOTC y del presente expedisnte.
ENC™. _ Las Palmas d9 G.C. a 20 de septiembre de 2007

La Aldea de San Nic é” 2o ;ngm El Secretario de la Comisién 5=




_B—

gespian - Memoria

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipio, cuentan con una relacién de
elementos de valor arquitectdnico a proteger, que ha servido de base para la elaboraciéon del
Catalogo Arquitecténico.

Se incorpora como documentos del Plan General de Ordenacion de La Aldea de San Nicolas,
el CATALOGO ARQUITECTONICO, que esta compuesto por dos apartados y Tomos:

En el Tomo |, se recogen los Bienes Arquitectdnicos del municipio.
En el Tomo ll, se recogen los Bienes Etnograficos del municipio.

El conjunto de Bienes Arquitecténicos y Etnograficos recogidos forman la totalidad del
Catalogo Arquitectonico. En él, cada elemento protegido {(Arquitectdnico & Etnografico) cuenta
con su ficha correspondiente, en la cual se hace especial mencién a su grado de proteccion asi
como a los tipos de intervencidon a realizar en cada uno de ellos, con los criterios Y
nomenclaturas ajustadas a la Ley del Patrimonio Canario. Ademas, para una mejor
Identificacion, se identifican cada uno de ellos tanto en el plano de Ordenacién pormenorizada
como que en la correspondiente ficha del Catdlogo y se aporta un plano de situacién de los
mismos.

En la relacion antes citada de elementos a proteger figuran, de forma genérica, “todos los
molinos”, en referencia a los bienes de esta tipologia. En el Catalogo Arquitectdnico (fase de
Avance), se ha elaborado una ficha para cada uno de los elementos a proteger, inventariando
de esta manera, individualizadamente la totalidad de los bienes de esta tipologia, de los que
en la actualidad se conservan todos o alguno-de sus elementos.

En la calle Los Molinos, en el barrio de El Albercén ( plano O — 3D ), se encuentran los restos
de un antiguo molino de viento del S. XIX, del que actualmente se conserva aproximadamente
un 30% de la construccién original, permaneciendo la obra de fabrica exterior de la
construccion cubica que albergaba las dependencias anejas. Dicha preexistencia cuenta con |a
correspondiente ficha en el Catalogo Arquitecténico.

Ante las caracteristicas y la evolucién del trazado urbano, actualmente consolidado, en el bario
de ElI Albercon, y ante el hecho de que las preexistencias del antiguo molino de viento se
encuentran situadas, literalmente, en medio de la calle Los Molinos, viéndose imposibilitado el
transito entre los tramos de vial que quedan a un lado y al otro de dichas preexistencias. La
falta de condiciones de este lugar de emplazamiento, hacen imposible su reconstruccién por
falta de espacio fisico para el 70% de edificacion desaparecida.

Es por lo que, en aplicacion del criterio reflejado en el articulo 40 de la Ley 4/1999, de
Patrimonio Histdrico de Canarias, se realiza el cambio de ubicacién de la citada preexistencia
dentro de la misma zona, reubicandolo a unos 50 m. de su ubicacién original y manteniendo
por tanto, las caracteristicas del emplazamiento en ladera, cota de altura, orientacion, etc., que
hacen mantener el sentido del elemento y su relacién con la estructura territorial. Se mantiene
la catalogacion de dicho elemento en la nueva ubicacién, y se recomienda la reconstruccion del
70% de la edificacion desparecida, y su rehabilitacion y puesta en uso para su mejor
conservacion.

3.6 PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DE LA DESEMBOCADURA DEL BARRANCO DE
LA ALDEA.

El Plan Especial de la Desembocadura del Barranco de La Aldea y la modificacion Puntual de
las NNSS que lo habilitan fueron aprobados definitivamente por acuerdos de la Comisién de
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Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente de Canarias de 29 de enero de 2001 (BOC
2002/166 de 16 de diciembre de 2002)

El Plan Especial de la Desembocadura del Barranco de La Aldea, establece las pautas de
organizacion de un extenso ambito de la costa de La Aldea de San Nicolds, dotandola de un
contenido mixto cultural, recreativo, deportivo, de ocio y turistico, en el contexto ambiental, y
paisajisticas del entorno del valle de La Aldea.

Dentro de los limites establecidos por el presente Plan para el Ambito del Plan Especial de la
desembocadura del Barranco de La Aldea, son vigentes la totalidad de las determinaciones
contenidas en los dos siguientes documentos, el denominado “ PLAN ESPECIAL DE
PROTECCION Y ORDENACION DEL LITORAL Y DEL SECTOR DE LA DESEMBOCADURA
DEL BARRANCO DE LA ALDEA T.M. DE SAN NICOLAS DE TOLENTINO”, vy el denominado
"Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de San Nicolds de
Tolentino, en el Ambito del Plan Especial de Proteccién y Ordenacion de la Desembocadura del
Barranco de La Aldea”, con las siguientes puntualizaciones:

La delimitacion de dicho Plan Especial ha quedado reflejada en los planos de Ordenacién
Estructural. Clasificacion y Categorizacion de Suelos OE-1(E 1:12500), asi como en los Planos
de Clasificacion y Categorias (E 1:5.000), y en los Planos de Ordenacion (E 1:2.000 )

En las Normativa del presente documento, este ambito se ha contemplado como un Area de
Ordenaciéon Remitida, tal y como figura en la Ficha AOR-1 del Fichero de ambitos Urbanisticos
que se anexa a la Normativa.

5.7 SITUACION LEGAL DE FUERA DE ORDENACION.-

Se incorpora a las definiciones del Plan General, la situacion legal de fuera de ordenacion y los
efectos de dicha situacion, con el objeto de resolver algunas de las situaciones urbanisticas de
no concordancia entre la realidad existente y el Plan General, en las que, el alcance del
presente Plan en su Adaptacion Basica, no lo haya permitido, o debido a que la resolucién de
la citada no concordancia, proceda de leyes de regulacion supramunicipal.

Subsidiariamente se estara a lo dispuesto en las siguientes determinaciones del TRLotc-
Lenac:

- Articulo 44.4.- "l as instalaciones, construcciones y edificaciones, asi como los usos
o0 actividades, existentes al tiempo de la ordenacién de los instrumentos de ordenacion de los
recursos naturales, territoriales y urbanistica o, en su caso, de la resolucién que ponga fin al
pertinente procedimiento, que resultaren disconformes con los mismos, quedaran en la
situacion legal de fuera de ordenacion. A tal efecto:

a) Las Normas y, en su caso, las instrucciones Técnicas del Planeamiento Urbanistico
y, en el marco de unas y ofras, el planeamiento de ordenacién definiran el contenido de la
situacion legal a la que se refiere el numero anterior y, en particular, los actos constructivos y
los usos de que puedan ser susceptibles las correspondientes insfalaciones, construcciones y
edificaciones.

b) En defecto de las normas y determinaciones del planeamiento previstas en e
numero anterior se aplicaran a las instalaciones, construcciones y edificaciones en situacion de
fuera de ordenacibn las siguientes reglas: '
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1¥) Con caracter general sblo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion
que exfja la estricta conservacién de la habitabilidad o la utilizacion conforme al destino
establecido. Salvo las autorizaciones con cardcter excepcional conforme a la regla siquiente,
cualesquiera olras obras seran ilegales y nunca podrén dar lugar a incremento def valor de las
expropiaciones.

2%} Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunslanciales de
conservacion cuando no estuviera prevista la expropiacién o demolicién, segun proceda, en un
plazo de cinco anos, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras
podran dar lugar a incremento del valor de Ia expropiacion.

- Disposicion Adicional Primera, apartado 5.- " El 6rgano actuante, a la vista de la
solicitud presentada, resolvera positiva 0 negativamente |la autorizacién. En el supuesto de que
concurran los requisitos sefialados en el nimero 1 anterior, la resolucién debera confirmar |a
autorizacion emitida, debiendo prohibir expresamente la realizacién de otro tipo de obras
distintas a las indicadas en la misma y si fuera preciso, especificando la necesidad de adoptar
mediadas correctoras, incluso de demolicion de parte de |las obras realizadas. En este Gltimo
caso, la autorizacion quedara condicionada a la efectiva realizacién de las citadas obras. Asi

mismo, en la resolucidn confirmatoria de la solicitud deberad hacerse constar la adscripcién de
la actividad a la situacion de fuera de ordenacion”.
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