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PROL.OGO.

El presente Froyecto tiene por obieto hacer efectiva 1la
total revisidn del primitive Flan Parcial "Venegueras Costa
Canaria" (PE=77Y, motivada por las circunstancias
sobrevenidaz tras la promulgacién de la Ley de Espacios
Maturales de Canarias de 1.987, v la aprobacidn definitiva
de las Mormas Subsidiarias de Planeamiento General del
Municipio de Mogén, el 17 de Noviembre de 1.987 (BOCAC de 1&
de Enero de 1.988). :

Dicha revisidn, lleva apareijiada una drastica reduccidn del
ambito de actuacidn (que pasa de 18,6 a 2 millones de metros
cuadrados), incorporacién de una buena parte del suelo
desclasificado, al Pargue Matwral del Macizo del Surosste, y
una reconsideracidn total de los criterios de ordenacidén vy
de implantacidén de infraestructura, de cara a su adecuacion
a las directrices de ordenacidn urbanistica vy medio
ambiental, establecidas por el Gobizrno de Canarias, en
cumplimiento del mandato del Farlamento Auténomo, de fecha
146 de Abril de 1.984.

il

Nos parecee oportuno gque el partico de este Flan 1o

constituya una muestra de los trabaios previos a 1a
redaccidn de los Flanes Insulares de Gran - Canaria v
Tenerife, particularmente en cuante se refieren a ideas

ttiles para los problemas que plantea la Urbanizacién dai
Barrancoe de Veneguera y que conectan con el nicleo centea)
de nuestras reflexiones actuales sobre el diselio de la
ordenacién urbanistica:

"... 1o que la Regién Canaria debe ahora mostrar es Gue
también con sSus recursos propios, y entre elles g1
mismo clima y el territorio, puede construirse un
terciario . moderno donde el rendimiento no tenga gus
originarse necesariamente en la diferencia de valor
respecto a los centros de la economia mundial, sino en

la revalorizacién de sus recursos, . gque han de
calificarse como "centrales" en la . divisiaén
internacional del trabajo. De esa manera es comc la
economia canaria podra aprovechar su integraci én

econdmica en el primer mundo y el dinamismo de los
sectores terciarios modernos. Para ello, el territorio,
soporte y objeto basico del aparato productiwvo
terciario, no s6lo ha de mantener la calidad natural
gue lo hace diferencialmente valipbso, sino que ha de
incorporar ademds la cualidad de espacito central en
términos culturales vy, por tanto, urbanos: no puede
seguir siendo espacio periférico, "barato", de
connotaciones espaciales tercermundistas, sino espacio
central europeo. Tanto como el Paseo de la Castellana
- de Madrid ha podido exhibir a la vezx sus cualidades
especificas vy su calidad europea, e incorporarse asi  a
los espacios econdmicos de élite terciaria de 1las
capitales de Europa, el territorio canario, con toda la
potencia de su identidad diferencial, ha de ser también
espacio eurcopeo de connotacidn elitista en su  uso
econdmico y turistico. Se diria gque Canarias habra de
serr el cuaternario del turismo, y ello no por la vana e
imposible propuesta de cefirse a segmentos de élite del
turismo, sino por 1la cualificacidn, el “"marchamo" o
imagen de los territorios gue se destinan a este fin".

(ausd

"En Gran Canaria, la actividad urbanizadora muestra un
gran desparpaic en la alteracidn del relieve y de 1la
marfologia de los suelos. Parece como si se le hubiese
perdido el respecto a'los hechos de la naturaleza,
incluso a costa de la propia economia vy de la calidad
de los resultados formales. F
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Jinternacional. - El requisito "para etln e

Es c¢omo s5i se guisiera mimetizar.a la naturaleza en  su
excepcional  actividad transformadora de la  orografia
debida a la condicidn wvolcanica de la isla. Una actitud
de aprendizaise de los mecanismos naturales gue seria
encomiable si fuese correcta; gque incluso enrigueceria
2] .repertorio de modos de intervencidn y la creatiwvidad
2n la imaginacién de nuevos espacios humanizados. Pero
no =25 precisamente desparpaio el estilo con gue la
rnaturaleza vy la propia historia agraria ¥ urbana de la
isla habian transformado su territorio: son pautas sin
dudas  fragmentarias, Flexibles, céddigos soprendentes,
contradictorios, pero con una legalidad y una cadencia
inmanentes. Su conocimiente vy lectura describen 1o que
la moderna antropoleogia denomina "el paisais oculio”.
Sobre este conceptoc han de  construirse los nuevos
territorios gue conscliden una imagen primermundista,
central, europesa, ¥ a la vernacular e identiticadora .de
ios espacios humanizados propios de Gran Canaria.®

"Desdramatizada de esta forma la dependencia y el
caracter abierto de la economia, por cuants la iibre
circulacidn de mercancias vy capitales, 1a expansidn

econdmica de terceros paises, la reduccidén de barrsras

arancelarias, etc., son hoy considerados como objstivos

astratdgias badsicas para la reactivacidén v salida de
r

a crisis, la economia del archipiélago Yo muy
articularmente la | d= Gran Canaria, incluso

ializada en el sector terciario de base turistica,
& de prepararse para ser una pieza mas del

wglomerado econdmico mundial con sus  relaciones  de
endencia de recursos, tecnologia y mercados.
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La wvieija idea de dependencia come limitacidn propia de
una - economia periféricsa, pusde ser hov rota v
sustituida tendencialmente por la de especializacion
camo posibilidad de dotarse de capacidad competitiva

s gQue leo=
recursos (£lima, territorioc singular ...) no entren en
el ‘mercado mundial como materia basica no  elaborada:
han de configurarse como produccidn de sspacio para los
ronsumos centrales.” ;

an. Canar

an Insular- "do 3
ereitorial, Junio 97).

I/("“

MEL probiema del dimensionado no ha de verse en un

territorio de'gran capacidad relativa de acogida, =dlo
—ni tan siquiera fundamentalmente— como un problema de
"techos", de namero de camas o hectdreas de suelo
urbanizable.

Los - maypres y mas graves efectos surgen de la
confluencia de los patrones o modos de implantacién  al
uso con que, en los distintos niveles de la ordenacidn
territorial v urbanistica, se materializa dicha
actividad. Entre ellos destacan:

—-La tendencia a la conformacién de un modelo de
ocupacién  indiscriminada del litoral, frente a 1la
necesidad de plantear un patrén de concentracidn
selectiva v tratamiento diferencial, en funcién tanto
de las caracteristicas ambientales de cada territorio
litoral come de la demanda a quien se pretende dirigir
2l producto turistico.™

(o)

=l insuficiente reflexidn normativa sobre las

capacidades de acogida de los "territorios" de mayor
fragilidad ambiental o paisaijistica (laderas de fuerte
pendiente, barrancos, cornisas al mar, etc) medidas
tanto en parametros de edificabilidad como en la de su
aplicacidén selectiva. a determinados tipos
argquitecténicos.”

fuzisd

"El caos tipoldgico es producto de una actuacisen
inmobiliaria abusiva, a la gue no es ajenc un tipo de
planeamiento que no pretende cantrolar la forma

resultante ni analiza las caracteristicas morfoldégicas
del sitio".

{eanld
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"La ocupacidn de los territorios en laderas de fuerte
pendiente constituyen un grave problema gque por su
complejidad normativa, ha de ser objeta de atencién
preferente. S5i bien no puede establecerse una radical
exclusidén del desarrollo turistico de estas areas, son
rechazables los modos, ‘intensidades y formas
resultantes de ocupacién que estan haciéndose usuales
en determinados enclaves del Archipiélago Canario.

Solucienes que en  emplazamientos singulares o
"abrigados" y en dimensiones acotadas pueden ser
aceptables, llegan a producir impactos irreparables
cuando proliferan en un Area concreta o se convierten
en el patron de ocupacidn y "forrado" especulativo  de
ladera, donde no se deja abierto ni el recurso de su
ocultacidn por la vegetacidn."

(Fuente: Plan Insular de Tenerife. Una estrategia'
territorial.
Mayo 87).
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El -ambito de actuacién deal Fian FParcial -d=l Poligono
Vanegquera  F-I3, viene definido en las bormas Subsidiarias de
manera  indicakiva. Tienz una estructura discontinua v  esta
constituido por los siguientes ssctores o 4reas:

a) E! nicleo principal de la Urbanizacién, que abarca una
superficie de 290 Ha., situadas =n el cauce medicbaio del
Barranco de2 Veneguera y el borde del litoral de la zona de
Las Canteras definido por el mar, las laderas hasta la cota
200 v una  linsa abstracta e dimaginaria gue carece de
refarencias naturzles o geograficas v ose lapa con el borde
inferior del Campo de Golf.

b) El Campo de Golf, con una superficie de 40,8 Ha..

c) Dos parcelas ascciadas al Campo de Golf, con lecalizacidn
maramente  indicativa v  una superficie total de B, HEe,
destinadas a acoger 21 use hotelero vinculado al Golf y el

uso social conplementario.

d) Una parcela situada junto al ndcleo de Lomo Ouiebre, con
una superficie de 1,30 Ha., con destinoc dotacional (zona
varde y Area complementaria de serviciol.

Este d4mbitg de actuacidn puade ser cbisto de alguna
modificacidn de detalle, a fin d= adaptar su configuracidn a
loz criterics esenciales de delimitacién del suelo apto para
urbanizar contenidos en  las Mormag Subsidiarias. Dichos
criterios son los siguientes:

l.— La estructura general del Suelo énto para Urbanizar
fija a manera de esguema para la redaccidén de FPlare
Farciales, definiéndose con caricter vinculante el namero d=
habitantes (

{sizndo la densidad una wariable orientatival,
las reservaz chligatorias en mZ., las unidades agrupadas =n
cada zona y una estructura viaria elemental en los casos d=
conextidn con el sistema urbano existente.

2.~ El Suelo Apto para Urbanirzar para uso turistice =ze hs
localizado en zonas con una razonable pendiente v con uns
apktitud dptima para desarrollos turisticos.

Esta preocupacidn por 1la pendientsa v las teopografias
acusadas vy sus potenciales consecuencias 2n casg de
transformacidn para usos urbanos, es, por 1o demds,

constante en las Mormas Subszsidiarias (en la delimitacidn del
suelo riastico de proteccién paisaiiztica, en la regulacidn
del sistema viario, en el tratamiento de los  taludes -
desmontes, de laz zonas verdss naturales, del susls ristico
residual, etc.) recemendAndose “especial atencidén a posibles
actuaciones localizadas, gue pusdan suponer alteraciones de
los elementos de caricter paisajistico, de vegetacién
natural, de los perfiles del terreno, =tc.

Z.— lLas zonas C (Suelo Apto para Urbanizar de uso turistico?
llevardn estructura propis, con la sola condicidn de su
conexién a los sistemas generales del municipio.

Ellc =élo puede esignificar, dada 1la condicién de Flan
FParcial en el entorno interior de un  Pargque Matural, 1Y
implantacidn de la Urbanizacién cen forma vy aestructura
propias, de manera gue produzca el menor impacto natural v
paisaiistico.

4.~ Por #4ltimo, la definicidn del suelo rdstico residual
explica que estd integrado por terrenos cuvas condiciones
clinemétricas, naturales v de emplazamisnto, asi como sus
condiciaones de uso vy expsctativa ne precizan de su  defensa
frente al proceso whbanizador, no contiznen elementos cuva
proteccisn sea imprescindible, Y establece que puedan
destinarse al posible encauzamients del futuro desarrollo
del suelo contiguo. )

El Egquipo Técnico ha constatado, mediante reconocimiento in
situ vy aumente de la escala de trabajo (1:1000 y 1:2000) la
convaniencia de efectuar ciertos aijustes en la delimitacidn
del Poligono SFP-33, vy ello a la vista de los propios
criterios de ordenacién, contenidos en las Normas
Subsidiarias municipales. El Poligono SF- al tiempo gue
incluye terrencs gque deberian ser preservades del proceso
urbanizador, por su elevado valor patrimonial y paisasistico
excluye otros situados en su entormo inmediato gue reunsn

wcelentes condicicnes para servir de zoparte a usos urbanos.
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- Como <=e vera en el apartado correspondiente, existen

alternativas de delimitacidn, de2 sscasa repercusidén en la
estructura urbanistica general de las Mormas Subsidiarias,

capaces de mejorar la implantacidn de la Urbanizacidn en

términos de respectao al medio natural y de generacidn de
mayor calidad estética y funcional de los espacios urbanos
resultantes.

<,
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FORMA Y FUNCION DEL BARRANCO
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La Forma y la funcidén hidrolégica del Barranco de Veneguera
constituyen, por Sl rotundidad, los principales
condicignantes fisicos de cara a la implantacidn de un
desarrollo wbano en su seno vy, mas concretamente, como es
2l caso gue nps ocupa, 2n su dessmbocadura.

De una parte, su lecho o cauce, propiamente diche, conforma
una amplia planicis de pendiente muy tenue y uniforme hacia
el interior, con una anchura media de 180 m., que llega’ .a
alcanzar los 400 en la desembocadura.

Hacia &1 vierte Lna wntensa cusnca fhiidrolégica de
aproximadamente 4.000 Ha., mediante aliviaderos y barrancos
transversales a lo largo de todo su recorrido. Un importante
nimero de estos drenajes se producen dentro del Ambito de
actuacidn vy, &a través de la esrosidén, han conformado una
textuwra de las laderas gus, junto con su pronunciado perfil,
constituven elemsntos. de referencia obligados del disero
urbanistico.

La textuwra superficial, por cuanto que las. dimensiones de
los surcos y barrangueras llegan a alcanzar dimensiones muy
importantes en relacidén con la escala urbana.

Los perfiles transversales, caracteristicos de las
formaciones tipo "pie d= monte", por cuanto gue si bien en

las partes mas bajas de las laderas resultan muy maneiables,’

al no supsrar =1 I0% de pendiente, si1n embargo  #4sta  crece
muy  rapidamente, alcanzando en su tercio central el S04 vy

hasta el 70U y 80% en su parts nids elevada.

El  frente litoral del Barranco, de ap
m. de largo aparsce oculto a la vista
mas del S04 de su longitud para las dos t

suelo gue se ordena, dada la forma de ambudo pronunciado

la desembocadura.

rodimandamente unos B9
a desde el intariar-

Ello obliga necesariamente a plante=arse la fachada maritima
del barrance mas como un punto de llsgada para 2l conjunto
d2 la wurbanizacién, gque comg orientacién dominante de las
edificaciones de la misma.

La amplia abertura del barranco en su coronacién v la
orientacidn favorable de las laderas {ND ¥ 5E) garantizan su
adecuado  socleamiento. por 1o gque la edificacién podra
disponerse en s=ntido paralelo al cauce.

Todos los condicionantes figicos  zefalados  inducsn 1=
necesidad de . garantizar, mediante las detesrminaciones del
plansamiento, la creacidén de un paizaie urbano intericor, de
alto valor ambi=ntal, en cencordancia con =21 medio natural
en 21 gue estd insertada la promocidn.

Al analizar la barranco hemos puesto de

manitiesto la de CUSnCas v barrangusras
transversales que vierten desde alturas gque superan los 200
m. <cobre las laderas vy el cauce. Ello hace oresumir 1la
existencia de ciertos riegeos naturales que es preciso
=valuar.

Su  importancia varia segan los cases. La cuenca del Lomo de

las Camellitas y las dos mas cercanas a'la costa ‘en’ los
Altos de. Tabaibales, revisten cierta importancia.

Otras, coemo las barranqueras localicadas mas al interior del
4rea de2  actuacién, si  bien no llegan a alcanzar las
dimensiones de -las anteriores, las profundas erosionss  gue
han provocado en las laderas, acreditan que su importacia no
puade tampoco ser desdefada.
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Otro riesgn natural detectado

E] ccalizado =n el cantil
de corpracidn de los Altos de Tabarbaless

, en la ladera EE.

En &1 =2 han observado gristas gue pudieran llegar a
provocar legprandimientos  ocasinales; la trascendencia gue
pstne  revisten es tanto mavor on la medida en gue se  sitdan
una cata superior a los 250 m. sobre a2l cauce.

Emn =1 Flan Farcial se apuntan diversas solucionss para
atender posibles evsntualidadezs zadversas, pero habri de ser

2l Proyecto de Urbanizacidn donde se concreten lags medidas’

cautelaress aportunas.

En cuanto a

las cuencas mayores se prevé la dssviacidn de
las escorrenkias

a través de diversos sistamas de correccidn.
Ern =l caso 1z cuenca del Lomo de las Camellitas, é4sta
tendria  dos ases. Una primera consistente en blogu=ar v
desviar el cauce mediante la apertura de un canal de
comunicacidn v la construccidn de un digue en =21 lugar

-+ o
i

]

=
o

indicado en el esgusma adiunto.

l_a segunda consistiria en 1a apertura de - zanjas,

convenientemsnte dispusstas en el dltimo tramo de la cuenca,

capacasg da retener los sedimentos v arrashbres.

Las escorrentias residuales se desviarian a traveés ds "muros
os' utilizando la cuneta de la carretera gue conduce a

la zona desl pusrto deportive como canalizacidn.,

Fara las cuencas menores la correccidn se llevard  a «abo

mediante la ediscucidn de zanjas Dara el contrel de

sedimentos v “muwros machos" de desvio hacia 21 barranco de

la Sorpresa.




@ O @ © 9 © © © © © 9 9 9 9 9 9 9 95 9 © 9 99 59 995 0 90 o0



LAS CAMELLITAS
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Localizacidn fisica de los puntos de riesgo
natural més significativos,.

La huella dejada por La erosidn en la desembocadura
de la cuenca del Lomo de las Camellitas, da una ——
idea de la importancia de este cauce.
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OTROS CONDICIONANTES
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Ademas de los condicionantes fisicos anteriormente

mencionados, este FProyecto nace con obtros pies forzados,
derivados de la dilatada historia gue le ha precedidg,

De una parte, gatan  en ejscucidn una serie de wobras @ de
infrasstruchura  wrbana, de  acceso y encauzamiento del
Barranc cyLLE devi anen el primitivo Flan Farcial,
"Weneguera Costa Canaria" (FF-77) v de otra, se encuentra en
avanzado  estado de tramitacién un Frovecto de obra maritima
en 21 litoral.

En  principio, la totalidad de las obras de wbanizacidon en
marcha  han  sido incorporadas a la propussha de ordenacién,
=i bien acomodando algunos de sus aspectos a la exigencias
gue  se derivan del estudio pormsnorizado del nusve proyecto
¥ de la necesaria coordinacidn de todos sus elementos.

Talms a

a2ctos e refieren a:

- Ampliacidon de 13 pla
la via de acceso, necesario para absorber los  traficos  de
alida vy entrada a la wrbanizacién, asi como los movimisntos
internos que en &1 confluven.

rma 0 cajeado del dltimo tramo de
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Se trata, pues, mas de un criterio de ordenacidn qué da2 un
condicionante propiamente dicho, que ha sido tenido
present=, con las limitaciones que al respscto se derivan de
las concre2tas condiciones fisicas de cada parte del Barranco
y de 1los criterios y ordenanzas establecidos en las MNormas
Subsidiarias con caracter normativo, v en 21 FPlan Insular en
redaccidn, con caricter indicativo.

Uno v otros aspectos se analizan en profundidad =2n el
apartado  posterior, relativo al Modelo de Ocupacidn de la
ladera y cauce.

Otra de 1as conclusiones obtenidas an la prospeccién - ds
mercado, se refiere a las tipologias adificatorias mas
idéneas para una promocidn de este tipo, asi como diversos
umbrales de agrupacidn que resultan mds demandados.

ta tipologisz,
=

v .sus respectivos umbrales de agrupacidn,
ian las sigui=sntes:

a) 400 2 &00 camas (17.000 & Z7.000 mZ)
by &0 a BOO camas (27.000 a I4.000 m3)
c) BOO a 1,000 camas (Z36.000 a 45,000 mZ)

Apartamentos:

a) Agrupacioness diversas hasta 40 ud.
b) Agrupaciones divers=as entrz S0 y B89 ud.
c) Agrupacionses diversa entre 80 v 100 ud.

Complemento a la edificacidn con terraza,
Jardines, piscina, canchas deportivas menores,
alic.

Chalet=—-Bungalow:

a) Agrupacionss de bungalows no mayvorss de 10 ud.

b} Agrupaciones de chalets no mavores de 2 ud.
Localizacidén  preferente en zonas de mayor
pendiente v relieve accidentado.

"
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Al estudiar la fﬂrma'y la funcidn del Barranco hemos puesto

de relieve la hetsrogsneidad de su orografia.

Procede ahera, como primer paso en la  formulacidén de la

Oropues de ordenacidn, establecer gué suelos, dentro de
2sa heterogeneidad,  resultan més aptos para su utilizacién
como soporte fisico de la edificacidn y demis usos  urbanos,
v cuales okros en. razén a sus adversas condiciones
topogr af deben guedar al margen de aouellos. :

No es, por  otra parte, ajeny a esta reflexion la
circunstancia de gue, dado que =21 a Plan desarrollar en el
Barranco de VYeneguera s& encuentra inmerso 8n un spacio

Matural Frotegido, serd mensster prestar sspecial atencidn a
la zona de2 encuentro de éste y aguél, de cara a garantizar
la adecuada inssrcion del Flan Parcizal en dicho medio
natural.

A este raspectoc, se ha previsto gue aguellos suelos cuva
colonizacidn wurbanistica resulta problemdtica por racones de
impacto ambiental, g2 utilicen a modo de - franja de
transicién entre el Parque vy el desarrcollo urbano gue se
pretende. :

Analicemos pormenorizadaments las distintss partes del
ambito de actuacidén del Plan.

-

-
T
-
£
P
P
|/ "
-
[
-
=
fea
A

En 1o Que'respecta al cauce propiamente dichao, o
una  extensa  lengua de sueslo, en forms dg artesz, gue en e
Ambito del Flan, ¥ sin contar =1 CTampo de Golf, o
longitud de dos kilémetros, con una anchura madia

metros, y una pendiente uniforme del 2%,

Desde el punto de vista de recursoc de suelo su wvalor =
sxcepcional, v s posicidn central, deminada desde cualguier
punto del Barranco, le2 convierte en su fachada grincipsl.o

{1

Fachada que se percibe por el visitante a modo de primse-
flaszh, desd= una altura de 250 m sobre el nivel del mar.

Elle le hace sspecialmente idéneo para la localizacidn d=
usocs urbanps del tipo mAds representativo.
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Las actuaciones uwurbanisticas gue se2 proponen en =1 cauce
respondsn — en razeén de las circunstancias expusstas — a los
criterios de: maxima prioridad funcicnal v temporal e2n su
materializacidn, marcado cardter comunitario ¥

representativo v homogensidad paisaiistic

Tales orevisiones #igen necesariamente gue =1 namero

de

actuaciones individuales sea el menor posible, y por tanto
de  gran xtensidn superficial, de forma qua el paisaje

interno de=l1 cauce se configure con prontitud v no se fie

su

"acabade", a la culminacidén de multitud de iniciativas,

individuales W aisladas, Cogue pudieran dilatarlo
innecesariamente =n =1 tiesmpo. Ello supondria mantener =1
Cause  en permanente estado de obras, v 250, gue
irremediablemente e va a dar en las laderas, convisne gue
quede amortiguade con la imagern terminadsa del cauce.

52 le "cencibe como la sefa de identidad o "marchamo®

principal de la actuacidn, v como punto de vista vy paisade
interno abligado de todas las sdificaciones de las laderas.

En cuanto a éstas, sus caracteristicas orograficas . var

ansiblemsnte a lo largo de toda su extensidén.

ian

Em la ladera Este, por la gque se accede al Barranco desde

los Altos de Tabaibales, el perfil del terreno adopta
forma  de un "pie de monte", bastante tendido en su base,
forma que, practicamente =n toda la longitud del ambito
actuacidén vy hasta la cota de losz 85/100 m., la pendiente
mantisne bastante uniforme y oscila entre =1 30 y =1 45%,

la
de
de
se
lo

que la sitda en un umbral razonable de cara a su edificacidn.

A partir de as cotas, topografia se2 vuelve

la
accidentada, la pendiente crecs muy rapidamente v 2l suslo

pierde wuniformidad.

En el orimer tramo de la lzdera, a partir de
desembocadura  del barranco, y por encima de la cota de
100 m., la pendiente media se sitda en torno al 70%,

A continuacidn, vy a lo largo de un tramo de unos SO0

mas

la

m. ,

presenta un tediido superficial muy rugoso v escarpado,

consecuencia de la erosidn que a través d= milenios,
provocado  las desembocaduras de las importa
por. las gue desaguan las sscorrentias de los Altos

Tabaibales mas provimos a la costa.

‘A partir de ahi, la ladera recupera parcialmente
uniformidad de su textura superficial, pero su pendiente
mantiene entre el 304 v el &03% hasta las cotas 120-140
Desde agui, sube muy rapidamente haszta lleqgar a superar

en su Altimo tramno.

-0

han

t@s barranaueras

de

la
se
m.
el

Londe 1los planos  son mas uniforme v la pendienkte no
sobrepasa el  45%, ha sido pesibls extrasr parcelas dtiles
para la edificacidn, siempre qu= ésta, se materialics
mediante piezas de peguenas dimensiones,. capaces ds
adaptarse sin  aparatosidad a las dificiles condiciones
impuest por  la topografia. Tal seria el caso de pagusfias
agrupaciones de bungalows vy viviendas uﬂifamiliéras.

En =l gltime tramo, ¥y va en la pronimidad del limite del
suelo urbanizable, =1 terreno se vuelve de nuevo abrupto -~
escarpado, consecusncia igualmenta de la erocsidén provocads

por la conflusncia en esta zona de otras tres importantes

barrangqueras. - Su calonizacidon urbaniztica result g
injustificada, tanto en términos de impacto ambiental como
por razonee de caracter hidroldogico.

Ademas, esta zona, como consecuencia de la deteccidn ds
restos  argueolégicos en la parcela E-146 v en la cornisa d=
la ladera, gus constituyen un conjunto territorial continuo,
debe  protegerse por constituir el entorno natural de bisnes
de interés patrimonial a gue alude la Ley del FPatrimonio
Histdrico. : :

Estas circunstancisas, Junto con las vya
pravisztas a nivel d2 planeamiento general, Justifican 181
necesidad de radelimitar el gector en esta zona, en los

“términos gus se contienen en el  Anexo relativ a la

Modificacidn puntual de las Mormas Subsidiarias.

Dicha redelimitacidén incorpora un lote de suelo colindante
con 21 campo de golf, alternativo al dsstinade a 1la
proteccidn de los yacimientnos aludidos y su entorno.

Cusnta con pendiznte, superficie y accesibilidad adecuadas,
¥ Su  incorporacidén permite la complitud de la sestructura
urbanistica de la urbanizacidén en relacidn con 21 campo d=
golft gue constituye su complemsnto, toda vezn gue tiene en
las Mormas Subsidiarias la consideracidn analdgica de  wun
sistama general local, un holyday rescort (pclo de atraccidn?
del conijunto de la urbanizacidn proysctada.

FPor 1o que respecta a la ladera Oeste v al frente litoral,
las condiciones del terreno resultan menos maneiables
uwrbanisticamente. -

=2l  Ffrente litoral el terreno e
o

ante abruptao vy
arpado, con pendiente gue, muay 2= nt

te, bajan del

Esta circunstancia, unida a‘sw caricten de;brintipal fachada
maritima, obligan a un - &uidado y esmerado . tratamiento
urbanistico. AT 1 S

For lo gue respecta, a la Ladera Oesste, sn =l tramo mis
préxime a la desembocadura, la topografia es muy similar a
la del litoral, si bien y a contiruacidn del primer morro
rocoso, aparecs una wtensa zdna bastante. uniforme, cuya
pendisnte hasta la cota 100 m. se mantiens entre el
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AT, A partir de agus sube bruoscaments hasta la corcnacidn
(= =31
A zontinuacidn vy un recorrido de m
taxhura =1 bl mbia hruscamentse,
i k2 lose morras profunciados con cauce cavados

ta terminar =2n tres “"pidés de nonte" que,
¢ri, potencia en la conformacidon det
ingas, ceonstituyen un elemanpto  de
denktro d iurnto del barranoo.

10 1270 n

cardck

rolaos configuran como @1 corddn umbilical

| unién genuino entre 21 Flan v el Fargue. Lelios

de transformar natural configuracidn, 8  propons sy

integracidn 20 Sistemz de Espaciocs Libres del Flan

Farcial, para gl a tLra- de  wna cuidada  intervencidn

arguitectdnica, =& base de bancalss, sendas vy repoblacionss,

s2 int=gren plenamente =2n 21l medioc wwbano, sin gus ello
ga alteracidn morfoldédgica alguna.

Caomo  esl=2msntos de inte
1 ambito de =
2s pendisnt
&

acidn adicional, s2 han insertado
cargue urbanoc, v siempre  buscando

las i Vi lugares abrigados, diversos
equipai nto do cardcter social gque fortalezcan su funcidén
de sspacio libre de uso pablico.
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Es de destacar la sin
punto d= la ladera NO
blico.

gularidad de las formaciones de pie de monte en este
- El uso previsto para este suelo es el de Parque pd
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En =1 dltimo tramo de la ladera aparece de nusvo wn plano
tendido v bkastante uniforme (Z5/30% de pendiente), que se

snwtiends ladera arriba  hasta la cota 140 m., vy hacia el
interior del Rsasrranco, hasta alcanzar de nuevo una zona  de
morios vy barrangueras pronunciadas.

enci da 1 a 140 m. la pendients sube bruscamentes vy
=2 vuelve impracti 1
Este paguete de suelo, gue tiene una extensién superficial
de, aproximadamente, 1?2 Ha., canstituye, con esxcepcidén del
cauce, la pileza mas Util en términos urbanisticeos de cuantos
se han seleccionadeo en las laderas.

Su completa intsgracidn en el espacio urbanc resguisres la
eiscucidn d= un re=ajuste en la delimitacidén ME del suslo
urbanizable, va que ésta, al no ajustarse a limites
naturales definidos, secciona practicamente por la mitad una
npieza qgue. por su configuracidn matural, constituys un todo
continuo.

Este aspecteo del Flan es cbieto de tratamiento pormenorizado
en el punto siguiente de eshta Memoria.
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CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE FORMULAR UN REAJUSTE
EN LA DELIMITACION DEL POLIGONO DE VENEGUERA (P-33)




o

Q0 D 00900 00000000000 0O0OO°O0O®O®®OOS®OS®"OSOEOSTO® OISO



=}

El denominado Foligone de VYensguera (SF-33), en las Normas
Subsidiarias Municipales vigentes, =std delimitado al S0 por
i al MO y SE por la coka de los 200 m. sobra . el
nivel del mar, v a1 NE gor una linsa imaginaria transversal

cauce, gue ascisnds por las laderas hasta alcanzar la
cota de los 200

Esta delimitacidn del sector no se corresponde fislments con
los criterios gus para tales delimitacionss establece el
articulo 32 del Reglamentoc de Flarnsamiento v gque, en
relacidn con el caso gus nos ccupa, dice textualments:

"Los terrenos incluidos dentro de cada sector tendran
caracteristicas homogéneas vy su perimetro estara
delimitado por situaciones de planeamiento existente,
por sistemas de comunicacidn, por espacias libres de
Plan General o por elementos naturales definidos de
forma que garantice una adecuada insercién del sector,
dentro de la estructura urbana del Plan General (Morma
en sste caso)”.

Ez claro gue un slemsnto esencial de la sstructura general
de las PMormas Subsidiarias lo constituve =21 Pargue Matural
del Suroceste, vy gue resulta legitimeo y oportuno el gus, st
desde la formulacidn del Flan FParcial se detectan aspectos
gue pudieran peoner en cuestidn la " adecuada insercidén  del
sector dentro de la estructura general..."”, s pongan los
madins necesarios para corregirlos,

-

B

En =ste sentido, un aspecto gue resulta esencial para una
adecuada insercifn del sector en 21 medio matural, ss= gue la
disposicién fisica de la edificacidn no <suponga graves
alteraciones de la morfologia del territorio.

La consecucidén de este obietivo, supone el cumplimisnto
simul tdneo de dos reguisitos:

l.— Gfue la localizacidn ¥fisica de la =dificacidn se realice
scbre los terrencs topograficamente mas aptos, tanto por sua
meEnor pendiente como por una mayor uniformidad orografica.

2.~ (Cwe la densidad edificatoria relativa en cada paguste de
suelo delimitado, no suponga la conformacidn de espacios
urbanos masificados.

fplicando estos criterios al perimetro concreto del Foligono
SF-3%, se han observado dos aspectos de la delimitacidén gue
resultzan, cuanto menos, cuestionables. '

De wuna parte, la delimitacién MO y SE extiende el ambito del
sueloc uwrbanizable, hasta el misno limite del Espacico
Matural. Ello, gue va de por si resulta problemitico, s ve
acentuando por 2l hecho de que una parte importante de est

ta
suelo urbanizable limitrofs, se corresponde con L3rrencs  ds

gran pendiente, cuya  uwrbanizacién resultaria doblements
impactante, tanto por razones de contacto inmediato con el
Fargus, como por la magnitud de los desmontes

aterrazamientos que =seria obligado realizar, para implantar
la infraestructura viaria v las prepias edificacicnes.

De otra, la delimitacidn MNE incluye, en =1 4&mbito del
sector, un paguste de suelo situado en la ladera SE, de
aproximadamente 2,5 Ha., gue resulta, tanto por razonss
orograficas e hidrolédgicas como peor las patrimoniales va
mancionadas, impropio de esta clasiticacidn. En &1 confluven

tres  barrangueras, =& través e 1a gus drenan las
escorrz2ntias  da los Altos Tabaibal=s, v que, como
consecusncia d= 1a erosidn, presentan una fextura

superficial muy accidentada.

For  contra, la citada delimitacién secciona por la mitad un
axcepoional  lote de suelo, localizado en la ladera M3, que,
por  su  pendiente, 25 %, dimensidn, 19 Ha, v oarografia,
resulta  especialmente apto para la implantacidn en &1 de
uzns urbanos. ;

La extensidén superficial del lote gue no ha sido incluida =n
el Sector, es de 2,8 Ha. 4

51 se observa con detenimiento este suelo, especizalmantz &
través de la imagen gue aportan la magueta v las fohtografias
del lugar, resulta facil apreciar la clara  vocacidn  del
mismo para servir de soporte a una unidad wbaniskica
integrada en todo su ambito. - |
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" La zona denominada el Cerrillo, incluida en el Farque
Matural del Macizo del Suroeste, queda en suspenso,
hasta que se redacte y apruebe el correspondiente Flan
Rector de Uso y Gestidn de dicho Pargue Matural, cuyas
determinaciones, +ijaran definitivamente 1los limites
del sector en esta zona © asi como la ordenacién
definitiva y pormenorizada del mismo."

H da cusnta de gque los Planes Rectores de Uso oy
carscen tle capacidad Juridica para
determinacionss de ordenacion wrbanistica, 2l presentes
acuerdo  dabe  anterderse an tédrminos del ablecimisnto d@
la compatibilidad o no de la delimitaci vousns  propusstos
por el Plan  Parcial en el barranco 1 Cerrillo, con los
obigtivos de proteccidn del Fargue Matural.

-ump[xml@hkm da tal scuardo, el presente Texho
3 1, incorpora determinacicnes alternatis

wrbanistica, para permitic gue una ves
Flan  Rector despeie la incertidunbrs de la  compatitl
21 Flan roial, guede awktomabticamente adaplba du E
finamente thhlv"ra,

wto Refundido, ya recois des
2l Cerrillo ( de manera indicati
s espaciales v volumétricos sefs
técnlamﬁ de la CUMACY, como la de la manzana
la de alternativa (E- e real ociami
ous no fuera establec
) =n s Ambito o en
ﬁ@]1m1u‘ dael EBector P
Cerrillo de su Ambito.

ritnacionss se recojen en la Dispisici
la Mormativa Urbanistica.
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La red viaria gu2 wbanics a estas zonas, respondse
adecuadaments2 & eszshos regusrimien v o2n tidn  =e
o5t que un circuito cémodo de intercone erntre

lade y & la wvez fusrtemente consctado 4 wvia

[ idn, constituye wun sxoelentz  oata roode los
F1lu aras.

Un gran porcentaie de ellos son ajznos al Yy =1
tanto, deben ser resueltos =1 margen de &1, qua s
oretende 23 gus  ésts  temga un o © voods

tranguilidad.

A tal eafecto, == ha disefads wn  oirow =
circunvalacidén del Barranco v exterior LT N i
partiendo del punto de llegada, discurre sensiblem
cota 40 m. por la ladera atravissa =1
limite del Campo de Gol+, 3
A0 m. v " la recorre en toda su longitud hasto
Mol % bi¥urca;iﬁn con  l=x »via VﬁE acc;sg al [Puertio
b ekis . deecendiendng a contipuacian hacia &1 cauwce, en
interior del - Fargu2 Urbano dsl Litoral.

1

El cardcter de "f1inpal de recorrido" que astenta =21 Rarranco
i neguers, en  relacidén con 13a estructura general
orgénica  del suwr de la [sla de Bran Canaria, le confisrs
carscter  gue, hacisnds abstraccién, podriamos denominar
"fondo  de sace", es decir, punto de llsgada a la wvesz

oe

= B i
m M 3~

De oira p2rite, desde sl punto de vista interno, =1 B¢ de la
edificabilidad del ®lan se concentra fuera del cauce, en las
as 1

- i - % | = Al llegar a este punto, v para cerrar £l circuito, remonta
rte= bajas de las EFas, = E ania E & 2 " cE i R 1z 1 =
part £y aia xS 1laderacs, mzcuna frania de anchu media la ladera SE vy, de nusvo, =nlaza otra wez con la . wvia ds
que oscila entre los 0 v los 230 m. aenetracidn

Conzecuentamente, =1 grueso de los flujos internos  urbanos,
azi como los de entrada v salida al futuwro Puerto Deportivo,
sa2 produce en s ambito.

—4i- : . 41—
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clirewitos al gue llamaremcs ar adelants des
lacidn", ==ti penszadc para funcianar basicamente en

- v contrarico al de las aguias del releoi, salwvo
=0 framos que, por exigencias funcionales de la red
genzral, resulita inevitable intreoducir 2! doble zentido.

De &1 parten tres ramales:

de borde, cuya funcidn ez la de deszvizr =l
trada v salida al Campo d= Golf v oa

i zituadas en la parte més inte2rior de  la
Urbanizacidn, evitando con ello gque’ atraviess o1 ditimo
tramp ds la via de penstracidn.

onflictivo, a1l caonfiwir =n 41 las
adsmas de una serie d=
urbanizacicén. Esta solucidn
a aliviar =33 tramo mas

23.— Via de acceso al paquete de suelo edificable mas
interior de la ladera MO. Esta cigrra 21 circuits <
2zha  wona, & bravées del tr ! de la via dol  cauwce,
incoroorande el trafico de zona, al circuitg
de. circunvalacidn.

Z2.- Via de acceso al Puerto Deportiva y dreas residenciales
del liteoral.

_a wrbanizacidn de la FPlaya de Veneguera generara uwuna
demanda  de uso externa al Flan, esnscialmente los fines a

Semana.

A tenor de lo gue hoy ocurr=2 en las desembocadu
barrancos del municipio, hay gue suponeér gue 2
importante.

a5 dar otnes
lujo sera

Ello constituye una exigencia externa al Flan, p2ro que, sin
duda, éste tiene gue asumir y resolver =i no se2 guiere  gus
se convierta en un problema, como el gqus hoy 3
urbanizaciones del entorno.
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Y,

Tomo soporte

Como

Otra parts del fluic hacia la plava, proviens 42 13 mizma
urbanizacidén, v por la prioridad gque laos turistas COn
al =0l v al mar, hay gue suponer que ha de zer importants

aghe
de - ladera, de rntido
que  invite al pase

fluio serd peatonal,
responder cualitati

disefado dos vi niea
amplias aceras, can ar S,
suponer gue gran parts de  wsate
sentic da Ao viario deba
amente a esta forma de g

manara de potenciar ese caracter de  bulevar, 52  ha
redisefiado la seccidén de la canalizacion del barranco,
integrindola en la via que discurre al pie de la ladsra SE,
de Fforma gue configure una potente via  o=zabonal Y o ode
Bicicletas. 8

ello, se ha ntanido al muro inherior
idn en o osw configuracidn primitiv
una  secoldn mas tendida v
#n una amplia rambla arbolada,
zsobre 21 nivel del fondeo del canal.

giFanl

[ I s 0

La wia se prolonga con doble sentido
los Hoteles v la Casa-Club del Campo

ladera v separindose d=l canal. & o de
hacia Cazas de Yensguera.
lLas dos as a pie de ladsra

parpendiculares al caucs, atl
movimientos internos. For sllas
parcalas del cauce, de forma gue
LR no int 2ran la fluidez
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de
edificable. 5Su
sirva medicr a

La red péﬁtonal,
urbanizacidn  turis

gran importacia funcional en una
v mAS ain en una  wrbanizacidn  en
ladera, 2n la gque iaments la sstructura viaria exige
cruces & larga dis nunos de otros. En este caso, tiene
comg arteria principal el canal-bulevar.

— A

E1  resto las sendas
o wn o junto  de

rodado gue ralacionan
gntas con 21

El conijunto  combinade de calls

5 Y contiyg uns
malla que s carachteriza pgor su pe eatonal ¥ por

su eguilibrio wial.

=i luego éste no
tarrano. Recuérdese gue unas
la Instruccion de la

planzamienta, =25 la de i
viaria a las condiciones o

Ern este sentido, los ftrazsdo:
técnica convencional de
magqueta a  escala 1:1d
adiunta mueEstra una fase
definitiva, grafiada en 1oz F

[
I
I
|
|
|
I
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F VIA DE PENETRACION

e CALLE DE CIRCUNVALACION

TS CALLES DEL CAUCE

S CALLE PERIMETRAL Y DE COSTA |

o L CALLE DE DISTRIBUCION INTERIOR |
. CALLE PEATONAL ‘

T o e
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A4 lo largo de los apartados anteriores hemos  venido
reszaltande reiteradamente la imoortacia sstratéogica gue, =n
2l coniunto de la wbanizacidén, se l= ha dado al cauce.  Se
describen v Justifican en este apartado los aspectos  mas
relevantes de la propuasta de su erdenacidén concreta.

Er  primer ftérmino, la distribucidn de man

Apoya  en un esguema de grandes parce

actuaciones unitarias v de rapida ejscuci

urtzanons v usos presumiblemsnte rentabless, v, =2n
altamente representativos, (Hoteles, Comerciz, etcl.

Se persigue caon  ello, un réapido acabado de ‘lo gue
anteriorments hemos denominado "fachada principal”.

Qtro aspecto del disefc urbano, 25 el paisaje edificatori de
la alfcmbra verde gue configura =1 cauce.

A la hora de seleccionar la tipologia de los edificios gue
deben absorber la edificabilidad ague no ha encontrado
acemodo en’ las laderas, se ha escogido la de edificacidn
abierta con destino a uso hotelero y comercial.

D= esta forma, se han ido intercalando a lo largo del cauce,
21 Farque lUrbanc de Flaya, un Centro comercial , un Hotel,
un  conjunta de Apartamentos, un Fargue Urbano con Centro
Comercial - . Socgial un Farque Deportivo y un: segundo Hotel,
gue remata en el Campo de Golf. Este se pierde hacia el
interior del barranco, sin solucion de continuidad, a lo

i i

largo de tres kilémetros.

La Jardinsria de los hoteles,
v meior mantenimiento -, los Ra
Golf, producen el etecte gue =
cauc= en la fachada princiscal d=2 la wbanizacidn.

segura ¥y
ues Urbano
ersigue, o

En =1 plano general de ordenaci dn 2

repracentar 1o que sg considera pueds llegar a

final ‘del cauce, plasmiandos2 tambisn, en forma fisica,

sufici=ntemente eupresiva, en la magueta del conjunito de ls
(

urbanizaciden. (Mer fotos adiuntas).
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"Particularmente preocupantes son las previsiones de
planeamienta en las areas de los barrancos. A pesar de

la experigncia  de Fuerto Rico. se siguen sin
investigar sus rresul tados, sin entender ' las
divergencias entre los obistivos del proyecto de

urbanizacién vy las formas urbanas y arquitecténicas
resultantes. Sorprende la profundidad gue alcanzan las
zanas edificables 'gue penetran el territorio por los
barrancos. Y, sobre todo, es alarmante la ausencia de
criterios sobre la edificacidén en ladera: se
clasifican suslos mediante técnicas de zonificacion
ignorante de 1la peculiarisima topograftia, de la
condicién volcdnica vy erosionada de los sueleos, sin
mestrar cdmo pueden urbanizarse laderas con pendiente
superiores al 73%, con resultados razonables. Lo grave
de +tode ello es gue, en ausencia de otros modelos .y
exigencias, el modelo al uso puede llegar a ser el
tampén estandarizado de ocupacidn de barrancos.”

La frase gue engabera este apartado ha sido extraida de uno

de los textos publicados del Flan Insular de Gran Canaria,
actualmente en fase de redaccidn, por iniciativa del Cabildo
Insular. lLa importacia de las afirmaciones gue en &l se

formulan =2s  tanto mayor, en la medida =en gue la propia
Comisidén de Urbanis=mo vy Medio Ambiente de Canarias se ha
hecho eco de las reflexinnes gue, sobre las urbanizaciones

2n barrancos y laderas, plantea =21 citado Flan.

n
n

\«\‘3 edi fg@m

Tal 2 asi que el acusrdo de la v
Medio Ambients de Canarias &N
definitiva de las Morinas Subsi S
referencia explicita a la cuestidn ds
la edificacidén, e incorpora a las E Mormas s
Subsidirias, - como  complemsntar : ] Flanaes

Farciales, los siguisntss criterio
a) El wvolumen edificatorio asignado a la parcela deber g
distribuirse en su interior, en los supuestos de
escalonamiento de la edificacidn, de modo tal qQue
ningin alzado de los edificios o cuerpos edificatorios
resultantes {(numero de plantas aparente) supere en mas
de uno el maximo de plantas permitidas en la Ordenanzas.

b) La separacison entre edificios o cuerpos
edificatorios, en el sentido del escalonamiento dentrg
de una misma parcela, debera ser igual o superior a 1la
profundidad de cada edificio, entendiendo por tal 1a
distancia entre dos fachadas cpuestas del mismo, vy, en
cualguier caso, superior a su altura.

libre resultante habra de recibir el
gue el resto de la parcela libre de
realizarse un tratamiento
minimice el impacto

c) El espacio
mismo tratamiento
edificacidn, debiende
especial de  modo tal, que se.
paisajistico.

d) Computaran, a efectos de velumen censtruide, todos
los metros habitables con 1ndeendEﬂc1a de su situacidn
respecto de la rasante.

La. this'é? de U _‘ e o Medio Ambiente de Eanar as, =n =1
puntb f. _ero doudtflo, ha tomado partido pues, paor =zl
MEFOS, -rlﬁtrc %,i'itericg contanidos en los  trabajos
pr?naraﬂ_nrlns 9@‘ ¥og! ;

Insular:

j'rnsca de medicidn de alth% edificatoria
;2 auténticos tapizados de las laderas por
artado a y b . . X Y

al

= C\P+r01
gue ha d (i

= \'&glslé%eda m desahcgo
lader evige

g ajacdlnado de las adificacionss en
fido la masificacidn

(apartado ). o
~ Controlriguroso de la' medicipn del volumen, esté o no por
debaio de la rasante {apar-tadoid).
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limitacdidn de la longitud maxima de las
G Capartado e),

por tanto,  una cuestidn meraments académica o
lo gue bvace @n el debate sobre diversos modos
la wrbanizacidon sh ladera.

*

can como  direc

fralizadas las Que 562 interpre riges

urbanisticas =sevaladas por las instituciones pablicas  con
rasponsabilidad Plan Farcial, G @RNpONen  a

6n Jow
actdn dea
Lal .

continua
urhaniz
Flan F

e configuran el wmodelo de
gur se contiens en el oresente

Los pardmetros definitorio del modelo sons
a) Fendisnte del terreno.

b} Disefo de la red viaria.

¥

) Distribucidn de usos v tipologia

oY BEdificabilidad neta de parcela.

&) Grdenanz eacfi £z

BHRACLON VATIOR.

Lorias v de bratamiento de  los

Lag pendientes maximan gue se han acoep MOE Con

fines sdificatorios, saon por btipologias, la

Apartamentos en grandes agrupacliones
fentre 500y 100 Ude¥e oo s seduime e e soes s D

Apartamanins en pequetas agrupaciones
Caritre 30 % YT Ul v csimon s aromn BRRSIIEERE i o mn &

Bungal ows con agrupacionss no mayores
gt 10 vivientdaE.. ceer samv s anesiabanyes s s -

Viviendas unifamiliares v bungal ows—-

o e A S o e S I T

El criterio basico ha sido abic las edifrcatorias de
mavores dimensiones v capacidad, en las areas de menor
pendiente, o ir disminuvendo la @scala de édstas a medida que
Ta inclinacién  de tervero suwmnent Con =21lo pretende
e, a madida que la sdiflicarisan vava subiendo @n altura v,
o tamta, haciédrdose wde pororia, dismnuvs 1a gscala de 1a

T

pieza adificadsa 3 cabre relevancia los aspacl os

intersticiales ajardinados.,

La red viaria ha se di
P

spuesto de forma gue facilite el meior
rvicin y accesibilidad a la parcela; en definitiva, que 1la
wrhanice, entendido este concepto, tanto en términos  de
dotacién de servicios, como de accesibilidad razonable v
o menc] S :

Cuande 1 diferenciaz de nivel entre calles paralelas, mno
AF mend adecuadamentes con la capacidad escalatoria de la
edificaridn, se producen descuslges entre las parcelas y las
viasg, que obligan a la realizacidn de grandes desmontes o
rellenos, no deseables v, en todo caso, antiscondmicos.

En  wssts sentido, se ha evitado que la diferencia de cota
ertre  lasg call paralelas supesre los 18721 m., va gue €8 en
umbrales @ntre los gue se mueve la capacidad  de

de las edificaciones en tres plantas, dispuestas an
sensiblemente paralelas,

1 an.]

' < 25% B
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:ome,  meddiante
m., @8 realis

0N

esquenas antariores,
o mlros de o
La &

e los
ghealo
i1a entrega o

puede apracires
2] Or TG MEAY DT e
alle mon la parcela, en Lerceno

wWientes entre 21 Dy sel A0%, como, con o esta
dispnosicion, la aparicidn ez Fr jardinadas

interoal entre Wdta patente para @l
2

obeser vardor .

moli flhoios, re

igualasnte notorio @] cardcter de via de COrmL s a
la nalle m elevada v gue mira hacia 21  interior
. poroencima de le edificacidn de segunda fila.

el can

Fara gar : resul tado, indispensable disponer de
sl angueos fo nferiores a 4 m. entre la sdificacion v la OEFE
allm, como  franda de acoplamiento v a la ver de  encuentro
pntre una y obira.

m

o
i

asps v monsiderado es el relativo a la edificabilidad
meta asignada a  cada parcela, va gue ello es lo qgue
determina  la dimensién vy la escala de lo gus en ella s=e
edificard, Por decirlo de forma corriente y grafica, es el
pardmetro oue determina la magnitud del "bulto".

i tipnd oo
Lol A T~
N

toryas v 1o omannd de mue aventual 2
i vern ko mlemnento que thelbyn  ser
5 dosanentes b Ine v &llo a0 razon a gue lo que resulia
Aot imo [ ERTILLER ala pueds llegar a distorsionar cuando
soopepate de forma rontinua & indefinids

Fara ostablsoer la magnitud gque regula la edificabilidad, se
hen tomado  como referencia sitwaciones conocidas.,  paEro,
mbre  tado, se han practicado  comprobaciones  a8n magueta
congeguir aiuvstar aguélla a cifras que razor

proochuei e resul tados aceptables, Aln
L eopdiciones mas adversas de control wbanistico.

wide a la elaboracidn de uwna  Order
e, ambiguedades y puntos  confusos., L
@ntre la Memoria v los Flanos de  Orden
ee  abesolutamente line porgue  s2 b
L T amente para cada parcela, tras un
i tio v en 1z

método ha cand
vEe de antino
. COr e s
W Vo= 1y

wal @l o
LT ME T

R R Lo et
L D AR A BER R

ales de volumetria #

B principia, ios  aspectos aLEn
altura, retpangqueos ¥y distancia minima entre edificacicons
melkan bhastante predeterminados por las Mormas Subsidiarias.

de  agui, es funcién propia de Ja planificecs:

de  desarrollo plansamiento general v, |
Ok anzas del Flanm FParcial, hacer posible
ca cotidiana de la ejecucién de la urbanizacidn

tanto,
la prac

Fr oeste sentido La combinacidén arménic zntre iferent g : : . L y
EX . ! : la combi AL B0 SEMORLG = rent odificacion wme acomode a los obietivos que &l Flan Paroas
tipologias (Apartamentos, Bungalows, Chalets, Hotel persigue
i ‘. 2. > ) 5 w2 = L e
entre tatiog libres, coref i guran corn  igual !
~engiint ento condurnins al tamente cualificados iz
r ert QDL RS al tament walificados, En otro orden de COSas, ] as Or denans ahondan

cls @l pun

egpacialmente, 1 aquellos aspectos gue se relationan con |
; ; . . capacidad amortiguadar a del impacho sdificatorio
3 Fir, uria  distribucian 4 ! i i
aetantan  tos vacins cuando estan  convenlenbtomen
tratados. ampecto e 1as Drdenanzas, -

detarmninante deil sultads final, gue su regulacidn  ha
ser  extraordinarianente precisa ., de interpretacidén siaple
COmpi ol carta.

= &l
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.o aspeschtos a regular a estos efectos son:

— Ordenanzas reguladoras de la jardineria obligatoria vy
optativa.

= ﬁaqulacibn de desmonte, abancalamiento, taludes vy
muros de contencidn.

= Tratamiento de cubiertas ¥ localizacidén de
instalaciones f(en un territorio como éste, la cubierta
se percibe como una guinta fachada desde muchos puntos
de vista).

- Ajardinamiento de peatonales y calles de distribucion.

— Longitud maxima de la edificacidn vy profundidad
edificable.

— Tipologias de la edificacidn.

— Colores de la edificacidn.

Todn =1llo, dentro de las practicas al uso y de téenicas
hMaitiales 20 el plan=amiento, perc convenientemente
dirigideo hacia la consecucidn del rasgo o serna de indentidad
gue =2 le2 guiere otorgar al Barranco de Yeneguera. Como  ha
sefalado la C.U.M.A.C., dotar al Flan Parcial de la "funcidn
intencional que tisne el planeamiento en 1a dindmica urbana'.
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El articulo 10 d=l Reglamento de Plansamiento establece ' los
modulos  minimos de reserva de suslo v sdificacidn gue deben,
cbligatno stinarse a las distintas dotaciaones en

mentas, des
=4

suslos residencial 2-

Aplicando dichos mode2los al casc concreto de Yensguera (con
la correccidén a la que obliga el partade 3 de dicho
articulo, relativa a la superficie minima de espacios libres
de uso publico’ resulta =1 siguiente cuadro de resumen para
dotaciones: i
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SERVICIOS DE INTERES 10% PLAZAS
SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES CENTROS DOCENTES PUBLICO ¥ SOCTAL ADROV. APARCAM.
JARDINES AREAS DE JUEGO PREESCOLAR E.G.B. = B.U.P. | PARQUE OCMERCIAL SOCIAL
_ DEPCRT. : ' . Plaza por
m2 suelo - m2 suelo m2 suelo 2 axlo m2 selo| m2 selo m2 anst. = m2 arst| m2 aorst. viv,
ig . 6 2 10 4 8 4 6 1
10% superf. Poligono 16 8 4 6
200.000 80.000 (1) 40.000 20.000 30.000 |60.000 (1) 6.000
CESION
CESION  |ANEXOS
CESION CBLIGATCRIA CESICN ORLIGATORTA PREVISION DE CABIDA OBLICAT. |RED VIARIA

(1) La cesién de suelo para centros docentes, asi camo la correspondiente al 10% del Aprovechamiento,
san susceptibles de ser discontinuas respecto del Poligono de Suelo Urpanizable Programado. Por -
consiguiente, se podra convenir con el Ayuntamiento la forma y el lugar mis adecuados para su -

compensacidn.
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la ordenacidn

tandares  anteriorss,

aprovechamiento

propussta v

v dotaciones,

de la

estos

aplicacidn de

altimos ajustados

= exigencias del FReglamento de Flaneamiento.

los
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HNICIPIO

PLAN PARCIAL DE ORDENACION

POL1GOND

!

DE BARRANCO DE VENEGLERA
H MOGAN CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS 7ONA: LADERA ESTE
_ me UE0 RESIDEMC AL LIS0S COMPLEMENTARI0S SISTEMA
) MANZANA t (Suelo) m2 Techo) mi Techo) ESPACI0S mt NO 2]
_ SUPERE. |HOTELERO ORDINAR. |COMERCIAL  SOCIAL DEPORTIVO DOCENTE | LIBRES | TECHD HABIT. | APARC,
g : :
:
$ 33, 660 33, 680 20
E-2.1 11,260 12,508 659 13,167 558 125
@ £-2.2 13,200 6,526 344 6,870 290 ks
| E-3a 12.240 5,547 5.547 248 0
o £-3.2 9, 6680 13,100 13,100 504 15
_ E-4 11,07 11.070 a0
; E<td 14,640 £. 646 50 : 6.996 296, 50
) E-T.2 16,080 7.748 408 B, 156 U5 45
| &3 15. 760 8,143 429 8.577 33 4
(;. E-8 5,840 4,088} 4.088 182 25
f.\_‘ E-9 8,120 6,00 2.030 8. 120 130
h E=11.1 4,000 1,920 1,920 86 16
o) E-11.2 3,600 1,080 1,080 48 6
* F=12.1 9,000 1,33 1,33 59
o E-12.2 9, 160 4,500 4,500 200 ¥
..N, E-13 8.920 5, 400 5., 400 240 40
=17 &, 620 960 960 43
g E-18 13,840 2,400 2,400 107
E-19 10.320 1,278 1,278 57
U E-e0 6. 600 1,436 1,436 &4
LB 80,000 5,816 5.816 15
@
4 TOTAL 303,930 ol  B84.612 8,280  2.030 5.816|  44,750] 100,738 3,770 =
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¢ MNICIPIO

DE

l_ MOGAN

FLAN PARCIAL DE ORDENACION
BARRANCO DE VENEGLERA
CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS

POLIGOND |

ZOMAT LADERA OESTE

o

| m: USO RESIDENCIAL US0S COMPLEMENTARIOS SISTEMA

S MANZANA | (Suelo) m? Techo) m2 Techo) ESPACIOS| m? Mo W
_ SUPERF. {HOTELERO ORDINAR. [COMERCIAL  SOCIAL DEPORTIVO DOCENTE | LIBRES | TECHD | HABIT. | APART.
== 4 "
8 o 47.000| 28,126 574 28,700 o0 10
| o021 10. 320 8. 483 a7 8.930 378 B3
B o022 B.640 10.260 540 10,600 457 73
|03 6. 444 5. 400 5. 400 240 47

@ o 18.269 8.975 997 9.972 400 =0
[ :

& 05 8. 800 6. 790 6. 790 302 &0
I 9.720 5. 950 5., 960 265 45
o oo 7.800 3,580 3,560 160 20
‘ A 0-13.1 6,240 1,642 86 1,726 73

" 0-13.2 6.800 6,891 363 7,254 07 52
|

o 0-14.1 2,360 1,026 54 1.080 46 "
_ 0-14,2 4,360 1,985 105 2.0%0 8o 18
8 0-14.3 11.240 5,348 262 5,630 239 26
_ 0-15.1 5,720 1,296 .296 57

§ o-15.2 6., 460 1,600 1. 600 b4

T

A_ 0-£5 3. 800 3,800

¥

|

\\_\_

o

“

| TOTAL | 163.993|  es.t26| 69,236  3.448 0 3.800( 100.810|  3.777 560
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MUNICIPIO ¥ PLAN PARCIAL DE ORDENACION POLIGOND |

) bE BARRANCO DE VENEGUERA _
_‘ MOGAN CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS _ RESUMEN

: me LSO RESIDENZIAL US0S COMPLEMENTARI0S SISTEMA T
| vanzana | (Suelo) (mz Techo) (me Techo) ESPACIOS| m? N e

SUPERF, [HOTELERO ORDINAR. [COMERCIAL ~ SOCIAL DEPORTIVO DOCENTE LIBRES TECHD HABIT. APARC..

“ | LADERA E| 303.930 84.612 8.260 2,030 3.6816 44,730y 100,738 3,710 e
n CALCE 157,180 40,377 3BT 5.455 8.511 . 58.700f 90.064 2.625 el
<" | LADERA O| 163.993 268.126 69,236 3.448 . 3.800f 100,810 3717 60

s TOTAL| 625.103] €8.203] 189.559 17.183 10,544 0 5.816) 107.250| 291,602 10172 2.5
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POL1GOND 1|

TOTAL 243.720

L=

MUKICIF 10 PLAN PARCIAL DE ORDENACION
DE BARRANCO DE VENEGUERA
MO GAN CUADRO RESLMEN DE CARACTERISTICAS ZONA: LADERA ESTE
me USO RESIDENC 1AL LS0S COMPLEMENTARIOS SISTEMA
MANZANA | (Suelo) (M2 Techo) (m? Techo) ESPACIOS| me NO NO
SUPERF. |HOTELERO ORDINAR. |COMERCIAL SOCIAL DEPORTIVO DOCENTE | LIBRES | TECHO | HABIT. | APARC.
-5 17.720 15, 840 358 16.198 06 165
£6 8,040 4,020 4.020 180
£-10 6,240 4,368 4,368 195] 15
E-14 13.320 9,555 9.565 426 100
E-15 16.120 9,595 9,595 428 &5
E-16.1 25, 160 25, 160
16,2 8,000 4,03 4.036
E-21 10,240 6.655| 739 7.394 297 66
20 15,920 2,557 2,557 114
E-23 12.560 6.803 6.803 A3
E-24 5. 600 5, 600
£-e5 11, 440 5,157 5,157 230 5
E-26 18,660 12,300 251 12,551 300 €A
£-27 28.040| 12,300 254 12,554 300 68
£-28 13,200 4,035 4,035 180 04
£-29 &, B00 3,000 3.000 5
E-30 | 24,640 11,325 73 12,066 276 84
x Manzana alternativa @ 1a A-2  en 108 t&rminos de 1a Disposicion Adicional Tercera,
3,925 68,585  2.330|  7.0% 0 0| 30.760] 113.876| 3,935 =
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MNICIPIN PLAN PARCIAL DE ORDENACION POLIGIND 11
DE BARRANCO DE VENEGUERA
HOGAN CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS RESIMEN
: me 1J30 RESIDEMZIAL LS05 COMPLEMENTARIQS SISTEMA
MANZAMA | (Suelo) M Techo) me Techo) Espacios|  me M
SPERF, |MOTELERD ORDINAR. |COMERGIAL SOCIAL DEFORTIVO DOCENTE | LIBRES | TECHO | HAmIT.
LADERA €| 243,720  3s.oes|  emses| 2.3 7.0%6 30.760| 113.876]. 3,935
CALCE B4.974| 35,449 57230 t.om| 5,973 7.760|  48.745) . e
LADERA 0| 299.470| 38.008| 91.388]  4.ee0|  11.423 75,930 146.377|  S.008
To7ALl ees.164] 110.280| 159.973| 12.713| 19.459]  s5.973 o| 114.450| 308,398 9.827] 2.0
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MUNICIPIO PLAN PARCIAL DE ORDENACION .
DE BARRANCO DE VENEGUERA REGLMEN
CMOGAN CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS ACTUAC 10N
me USO RESIDENCIAL US0S COMPLEMENTARIOS SISTEMA _ i
HANZANA | (Suelo) (m? - Techo) (mz Techo) ESPACIOS| m? N NG
SUPERF. |HOTELERO ORDIMAR, |COMERCIAL  SOCIAL DEPORTIVO DOCENTE | LIBRES | TECHO HABIT. || APARC, -
FOLIG. | | &25,103| 68,503| 189.559| 17.183| 10,544 5.816{ 107.250| 291.602| 10.172 2,052
POLIG, || 628.164] 110.280| 159.973] 12.713| 19.459 5,973 114,450| 308,398 9,828 2,290
RED VIAR,} 243.885 2,172
ZOMA DE |
TRANSICION
HACIA 506, 848 506, 848
PARQLE
NATURAL
TOTAL {2.006.0000 178,783| 349,532 29,896 30,000 5,973 5.816] 728,541 €00.000| 20.000 6,514
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1:1.000

MAQUETA E.
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