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4.1 ESTRUCTURA URBANA PROPUESTA EN LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
DE PLANEAMIENTO Y POSTERIOR ACUERDO DE LA C.UM.A.C. DE 6 DE
ABRIL DE 1992

El Gltimo documento de las Normas Subsidiarias de San Nicolas de Tolentino, de
fecha Noviembre de 1995, en lo referente al area de la desembocadura del
Barranco de La Aldea, plantea el siguiente esquema de estructura urbana para
el sector:

Basicamente, se define una bolsa de suelo urbano que engloba el nicleo de
pescadores cercano al Puerto que incluye ademas una subzona que se
corresponde con la Unidad de Ejecucion n® 8 del area de Caserones, en la que
se aprecia con claridad la insercion de unos sectores de proteccidn arqueologica,
que como mas tarde veremos, no se corresponden con los limites definitivos que
establece el Proyecto de delimitacién de areas arqueolégicas y etnograficas de
1995, redactado por Patrimonio Histérico del Gobierno de Canarias.

Las caracteristicas de esta unidad de ejecucion segun se menciona en la pag. N°
93 de la memoria de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, son:

Unidad de Efecucidn n® 8 . .. . ..o v

Son los terrenos situados en el sector dei Puerto de San Nicolas, en la margen
derecha de la carretera GC-120, tras la primera fila de suelo urbano, donde se
asientan algunas viviendas de pescadores, se pretende consolidar el sector como
pequefio poblado marinero con nNuUmMerosos peatonales.

Estan formados por.
A) Varias zonas destinadas a la edificacién.

B) Dos tramos de vias de 10y 20 m de ancha que la conectan con la GC-120.
C) Zona de espacics libres y peatonales.

Superficietotal . . .. .. ... ... 24.000 m2
Superficie de parcelas . ............... .. 12.600 m2
Superficie edificable (12.600x 1,9) .................. 23.940 m2
Edificabilidad . . ... ... e 1.9 m2/m2
Superficie de viales yaceras . ....................... 8.000 m2
Superficie de espacios libres y peatonales . . ............ 3.400 m2
Coeficients de ocupacion .. ... 0,518
Edificabilidad . .. ... couunee i 0,99 m2/m2

Deberén ejecutar la urbanizacién que les corresponde, en colaboracién con los
sectores adyacentes.

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

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

L a distribucién de los aprovechamientos se realizara en funcién de las superficies
aportadas y ubicadas lo més proximo posible a ella. Repartiéndose fos costos de
urbanizacién y gastos similares en proporcion a la superficie aportada.

El sistema de actuacion seré el de cooperacion, pudiendo ser modificado por el
Ayuntamiento si fuese precisa su gjecucion. '

| as actuales construcciones mantendran su superficie y la edificabilidad que les
corresponde sin tener que abonar el exceso, abonando Unicamente los gastos de
urbanizacion.

Caso de afectarle algtn yacimiento arqueolégico puntual, las construcciones
deberan retranquearse del mismo una distancia minima de 10 metros.

[ as dimensiones de los viales son las sefialadas en el plano de la unidad de
ejecucién ( fig. 5.5 de la memoria).

Obligatorio aparcamiento parcelas superiores a 300 m2, una plaza por vivienda
y por cada 50 m2 utiles otros usos.

Parcela minima las existentes. No se permite segregacién inferior a 300 m2.

Rodeando a esta area de suelo urbano, se sitia un primer sector de Suelo Apto
para Urbanizar que se corresponde con el sector SAU n° 9, cuyas caracteristicas
segun las Normas Subsidiarias de Planeamiento son :

SECTOR SAU N O o ot e e e e e

Superficie .. ... ... 167.480 m2 = 16.748 has.
Usopermido o.ccovcvammrrrnmmer 8 BEEEFF s samwssswnren Turistico.
BEssolerados s:moussspsvsamaveamunss nwnsn Residencial y Comercial.
Edificabilidad productiva .. ........ ... .. i 0,12 m2/mZ2.
Densidad . . . e e 35 hab/ha.
AIECTPS TDBXIITE . . 2o v s s b es a5 6o soman s aimsio i o s s o méx. 3 plantas,;’
Parcela Minima . . . ..ot <4.000 m2. -

Espacios libres de dominio publico .. ........ Verde protegido = 34.120 m2.
2 % Deportivo.
2 % Equipamiento socio-cultural.

Altura méxima: 3 plantas con una ocupacién en planta tercera del 60 % de la
ocupada por las otras.

Ocupacién: La ocupacién maxima de las parcelas resultantes sera del 25 %. Del
75 % restante, el 50 % de éste (36,5% del total) ha de estar totalmente
ajardinado, contando con un é@rbol de gran porte cada 75 m2 de jardin o espacio
libre.
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s Zonas verdes y espacios publicos: Deberan estar dotados, ademas de la
g jardinerfa adecuada, de un érbol de gran porte cada 100 m2 de suelo destinados

a esfos usos.

El uso residencial no debe superar el veinte por ciento del uso principal: el
turistico.

Ordenacién : Cuatro unidades de 37 viviendas.

= Reservas obligatorias :
1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos.
Ley de Costas : zona de influencia.

T - Zona verde : Espacio de 34.120 m2 situado sobre el Puerto de La Aldea que
abarca los dos barranquillos que dan a &/, fo que obligaré a un estudio especifico
de acondicionamiento de toda esta area. Plan especial y PIOT/GC.

E| Barranco de La Aldea sirve como separador entre estas zonas y el ultimo
sector de Sueio Apto para Urbanizar SAU n° 8, que se sitda al pié de El Roque,
en una zona muy friturada por la multipropiedad de dificil gestion posterior, cuyas
caracteristicas segun las Normas Subsidiarias de Planeamiento, son :

SECTOR SAU N® 8 . e

SUDEHE®. vuvvsonmoscommusnamunas HEEIEEE 180.900 m2 = 18.09 has.

Uso permitido ... ... oo Turistico.

Usos tolerados . ... Residencial-Comercial.
Edificabilidad productiva . . ........... ... 0,12 m2/m2. -
FIBTEIALL .« o w0 s o v e B E S EES S 6 Gh ko i w8 5 e w0 19,20 Hab/ha.
AUIFE MEXIME .« . ot e et e e e e méx. 3 plantas. -~
PEECBIEIINITE . 55655 am s eoso5s dosmm o wom o s o mi 4 s 0 mom n 8 3 500 m2:~ 5
Espacios libres de dominio pablico ... ....... Verde protegido = 32.470 m2. |~

Equipo costero = 8.000 m2.
2 % Deportivo.

o Altura méxima: 3 plantas con una ocupacidn en planta tercera del 60 % de la
ocupada por las ofras.

Ocupacién: La ocupacion maxima de las parcelas resultantes seré del 25 %. Del
75 % restante, el 50 % de éste (36,5% del total) ha de estar totalmente
ajardinado, contando con un érbol de gran porte cada 75 m2 de jardin o espacio
libre.

\ Zonas verdes y espacios publicos: Deberan estar dotados, ademéas de la
jardineria adecuada, de un érbol de gran porte cada 100 m2 de suelo destinados
a estos usos.

El uso residencial no debe superar el veinticinco por ciento del uso principal: el
turistico.
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Reservas obligatorias :
1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos.

Zona verde de 23.480 m2 de superficie en el lindero con el espacio verde
protegido de Ei Charco, segun delimitacién de S.R.R.

Zona verde de 8.080 m2 en el Roque de Las Marciegas.

Vial de acceso a la playa de 15 metros de ancho colindante con el espacio libre
anterior, estando indicado en la figura correspondiente.

Zona de equipamiento de 8.000 m2 con equipamiento para 200 plazas en zona
costera dentro de los 100 metros de influencia.

Plan Especial : proteccion estratégica PIOT/GC.

El cauce del Barranco aparece como Suelo Rustico de Proteccion, y el resto del
irea de barranco como Suelo Rustico Potencialmente Productivo.

En definitiva, se plantea la consolidacion del ntcleo urbano del Puerto con la
adicion de la Unidad de Ejecucién UA n® 8, de la que se asume el caracter actual
de viviendas autoconstruidas, en un espacio urbano de muy baja calidad
arquitectonica y de dudoso engarce paisajistico.

Junto a ello, el SAU n® 9, de caracter turistico, en el que no se contemplan las
areas de proteccién del Plan de delimitacion de areas arqueoldgicas y
etnograficas de 1995, contribuye a definir una amplia zona urbanizada en torno
al area del Puerto que se enfrentaria a la otra zona urbanizada al otro lado del
Barranco definida por el SAU n°® 8, también destinado al uso turistico.

En consecuencia, la estructura urbana que plantean las Normas Subsidiarias de
Planeamiento, apuesta por la construccién de dos zonas turisticas de vivienda
aislada en parcela en cabeza de playa, interrumpidas por el cauce del Barranco,
casi con la exclusiva finalidad de hacer productivo este territorio desde el punto
de vista de su capacidad residencial, generando un espacio urbano in extenso
en el que no se pretende manifiestar una estructura jerarquica del espacio
basada en la posicién y tamario de los espacios y edificios de caracter publico o
colectivo. Seria la arquitectura residencial del espacio privado, la que asumiera
estos papeles ocupando la zona de playa como lugar estratégico, condicionando
con ello cualquier accién posterior.

No obstante todo lo dicho anteriormente, el Acuerdo de la CUMAC de 6 de Abril
de 1992, Resolucién de la Direccién General de Urbanismo de 28 de Julio de
1992, publicado en el BOC n° 31 del Viernes 12 de Marzo de 1993, era previsor
al respecto y condicionaba el desarrollo de los suelos urbanos y aptos para
urbanizar a informe previo de la Viceconsejeria de Cultura, ya que no se habia
realizado un proyecto de delimitacién riguroso de las zonas argueoldgicas, cuyo
primer intento de dominio seré el expediente incoado por Patrimonio Histérico del
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Excmo. Cabildo Insular de Gran Canaria publicado en el BOC n° 50 del Lunes 19
de Abril de 1993, inmediatamente después de la aprobacion definitiva de la
delimitacion y determinaciones en suelo urbano de San Nicolas de Tolentino que

aparecian el BOC n° 31, ya mencionado.

En cualquier caso, aquel Acuerdo dejaba a la espera del Plan Especial actual la
capacidad real de los sectores urbanos y aptos para urbanizar de la
desembocadura del Barranco de LaBallena, en prevision de que este documento,
Proyecto de delimitacién de areas arqueolégicas y etnologicas, que comenzaba
a ponerse en marcha por aquel entonces, pudiesen localizar valores mas
precisos en cuanto a las areas a conservar por contener vestigios arqueologicos
de interés contrastado. No se debe olvidar que la Carta Arqueoldgica de La Aldea
habia sido redactada afios atras apoyada en estudios de Grau Bassas y Vernau
de finales del S XIX, pero sin haber tenido la oportunidad de hacer sondeos y
catas que corroborasen aquellas hipotesis.

Por tanto la decisién de la CUMAC parece correcta en el sentido de no sancionar
derechos o expectativas sobre la promocidn de suelo hasta tanto en cuanto no
se dispusiese de datos ciertos que avalasen la magnitud, importancia y
posibilidades cientificas de aquellos restos arqueolégicos prehispanicos.
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5. EL PROYECTO DE DELIMITACION DE AREAS
ARQUEOLOGICAS Y ETNOLOGICAS DEL GOBIERNO DE
CANARIAS DE DICIEMBRE DE 1995 Y SU REPERCUSION
EN EL AMBITO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS Y DEL
PLAN ESPECIAL.
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5 EL PROYECTO DE DELIMITACION DE AREAS ARQUEOLOGICAS Y
ETNOLOGICAS DEL GOBIERNO DE CANARIAS DE DICIEMBRE DE 1995 Y SU
REPERCUSION EN EL AMBITO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS Y DEL
PLAN ESPECIAL.

En Diciembre de 1995, se presenta por el Gobierno de Canarias, el Plan de
Delimitacion de las zonas arqueoldgicas y etnoldgicas en el &mbito del Plan
Especial de la desembocadura del Barranco de La Aldea redactado por ios
arquedlogos D. José M? Dominguez Pefia y D* M? Auxiliadora Garcia Sanchez,
que habian colaborado con este equipo redactor en la fase de Informacién
Urbanistica del Plan Especial.

No vamos a hacer aqui una exposicién extensa del contenido de este documento
puesto que se puede consultar pUblicamente, pero si haremos hincapié en las
afecciones urbanisticas sobre los terrenos situados en el ambito del Plan
Especial.

Este estudio corrobora y concreta aquel primero realizado con ocasion del
Documento de Informacion Urbanistica, ampliando o en su caso reduciendo los
ambitos de proteccién a causa de las catas y sondeos que tuvo ocasion de
realizar el grupo de arguedlogos. Hay que apuntar que todas las zonas
delimitadas se consideran de alto valor patrimonial a tenor de lo expuesto por el
equipo de expertos arquedlogos.

Asi, sobre Unidad de Ejecucién n° 8 se sitian dos areas de proteccion de gran
valor denominadas Z.A.1.3.b, que limitan las posibilidades de culminacion de este
sector de suelo urbano y que afectan sobre todo a la parcelacion prevista, por
ocupar su centro geométrico, y ala solucién del sistema viario de enlace con el
Suelo Aptc para Urbanizar n® €, que proponian las Normas Subsidiarias de
Pianeamiento, haciéndolo inviable puesto que se sitGa justo encima de una de

" estas bolsas.

Las zonas Z.A.3.1.a., afectan en el area del Puerto al Suelo Apto para Urbanizar
SAU n° 9, pero la mayor repercusion superficial de este sector se produce en el
area de la Montafia de Caserones, dénde se localiza la zona de proteccién
Z A.3.1.d., que junio a la zona Z.A.3.1.e,, emplazada sobre el barranco del
Calderillo, limitan considerablemente las posibilidades de uso del suelo
urbanizable previsto en las Normas Subsidiarias de Planeamiento.

Del mismo modo, la zona Z.A.3.1.c., al otro lado de la actual carretera de acceso
al Puerto, presiona definitivamente sobre el area del Parador e imposibilita
cualquier otro uso no protegido.

En el &rea de Suelo Apto para Urbanizar SAU n° 8, se localizan dos pequefias
zonas Z.A.3.1.i., y Z.A.3.1.j, que no afectan considerablemente la superficie de
suelo urbanizable.

La zona Z.A.3.1.f., localizada en la cima de la Montafia de Caserones, se
encuentra dentro del ambito protegido del Parque de Tamadaba de la Ley de
Espacios Naturales, por lo que no se plantean riesgos dignos de mencion por
presién urbanizadora.
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Igualmente las zonas ZA.3.1.h., y Z.A.3.1.., se localizan dentro del &mbito del
espacio protegido de Gui-Gui, por la misma Ley de Espacios Naturales .

La disposicion territorial de estas zonas, sobre todo la concentracion que se
aprecia en la zona comprendida entre la Montana de Caserones y el Puerto, hace
pensar que nos encontramos éen presencia de un amplio asentamiento
prehispéanico, avalado por el estudio arqueolégico, que en su época bien pudo
abarcar la totalidad del area. Por tanto, y de cara a la creacion del Parque
Arqueoldgico solicitado por el equipo de arquedlogos y méas que nada por las
directrices del Plan Insular de Ordenacién del Territorio de Gran Canaria, contar
con un espacio continuo, capaz de ser recorrido sin obstaculos ni interrupciones,
ofreciendo una imagen nitida de como pudo ser este espacio urbano, en
definitiva, la busqueda de una entidad o identidad espacial propia para este tipo
de equipamiento cultural tan importante, ha sido una de las ideas motoras en las
decisiones de planeamiento adoptadas por este equipo redactor.
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