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TOMO II.1 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION

1 INTRODUCCION

El presente Plan tiene la condiciéon de Plan Parcial para la Ordenacion del ambito
denominado SUNCU-26 Calle La Salvia, para el establecimiento de las condiciones de
ordenacion pormenorizada del mismo en seguimiento del Plan General de Ordenacion
de Valsequillo, vigente, adaptado al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias (TR-LOTENCc’00), aprobado
por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de Mayo, y a la Ley 19/2003 de 14 de abril, de
Directrices de Ordenacion General y Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias.

El PGO vigente fue aprobado definitivamente por acuerdo adoptado por la Comision de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en sesion celebrada el 3 de
noviembre de 2005, publicado en el BOC n° 221 de 10 de noviembre, lo que le da
vigencia plena.

En consecuencia, el presente Plan Parcial establece la ordenacién del ambito de Suelo
Urbano no Consolidado y no ordenado desde el PGOV y su desarrollo urbanistico
previos los documentos de gestion que corresponden a esta categoria de suelo.

La presente entrega constituye el documento de Propuesta Urbanistica de ordenacion
en cumplimiento de las determinaciones a que obliga la Ley del Suelo para este tipo de
categorias.

El alcance normativo de la propuesta del Plan Parcial es el comprendido en los
documentos que seguidamente se citan y que, a dicho efecto, lo integran:

a) La Memoria Justificativa en la que se recogen las determinaciones que para el
ambito establece el Plan General de Valsequillo y, a partir de ello, se expresan 'y

justifican los criterios para la adopcion de las determinaciones que establece el
Plan Parcial del Ambito definido como S.U.N.C.U-26 La salvia. La memoria
contiene un Anexo independiente para el inicio de la Evaluacion Ambiental
Estratégica simplificada segun lo dispuesto en la Ley 4/2017.



Memoria Justificativa del Plan Parcial SUNCU-26 Calle Salvia Valsequillo

C) Planos de Proyecto, en los que se expresan graficamente las determinaciones

sustantivas del Plan Parcial.

d) Normas Urbanisticas que reglamentan el uso de los terrenos y de la edificacion

tanto sean publicos como privados.

f) Estudio Econdmico-Financiero en el que se justifica el coste de las obras de

urbanizacién y de implantacion de los servicios, asi como el sefalamiento de la
entidad y organismo que asume la financiacion de las obras.

9) Informe de sostenibilidad econémica

En caso de discrepancia entre documentos graficos y literarios, se otorgara primacia al
texto sobre el dibujo y en las discrepancias entre documentos graficos al de mayor
escala, salvo que del texto se desprendiese una interpretacion en sentido contrario. En
caso de discrepancia entre documentos escritos primara el texto de las Ordenanzas
Reguladoras.

2 REAJUSTE DE LA DELIMITACION DEL SECTOR

Este suelo urbano esta constituido por una pieza continua que tiene una superficie total
de 10.844 m? segun la documentacién del Plan General. De acuerdo con la
superposicion de la documentacion catastral y el levantamiento topografico efectuado,

se ajustan las superficies en afecciones minimas otorgarian mayor complejidad a la
gestion, siendo innecesaria su inclusion a los efectos de la ordenacion y cuya
consideracién dentro del ambito responde probablemente a que la delimitacion del
mismo se realiz6 sin tomar como base de referencia la estructura de la propiedad. De
este ajuste resulta una superficie total del ambito del SUNCU-26 de 10.553,78 m?, (una
diferencia de solo 290,22 m?, aproximadamente el 1,93 % de la superficie total).

Los ajustes realizados en la redelimitacion del SUNCU 26 son los siguientes:
Norte del ambito:

- 97,39 m? pasan de SUNCU a SUCU. (estimacién de alegacién)

- 114,37 m? pasan de SUNCU a SUCU. (sobre parcela n® 1y 2)

Sur del ambito:
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- 78,46 m? pasan de SUNCU a SRPA-2.

En total:
- 211,76 m? pasan de SUNCU a SUCU.

- 78,46 m? pasan de SUNCU a SRPA-2.

Este ajuste tiene amparo en el apartado 136.A.c) LSENPC, siempre por ajuste y
consideracion de la realidad previa y de la escala de la ordenacion de este documento
de desarrollo de plan, ahora bien, con respecto a estos resultados hay que considerar
que:

Hay un incremento del SUCU en 211,76 m? respecto a la delimitacion que realiza el
PGOV. Esta modificacion de los limites entre el SUCU y el SUNCU tiene cobertura en el
articulo 136.A.c) de la Ley 4/2017, que permite su ajuste al establecerse la ordenacion
del ambito. Este incremento queda absorbido por la disminucion de suelo de uso
residencial y, por tanto, del numero de viviendas en el SUNCU 26 planteada por el Plan
Parcial.

Cuestion distinta es la reclasificacion de 78,46 m? de suelo urbano (no consolidado) a
suelo rustico (de proteccidn agraria). Si bien el citado articulo 136.A.c) de la Ley 4/2017
habla de la posibilidad de ajustes entre los limites del suelo urbanizable al establecer la
ordenacion pormenorizada del primero, especifica que sera en un maximo del 5% y
“siempre que dicho ajuste no afecte a suelos de proteccion ambiental o de proteccion
por sus valores agrarios.”

Cuando se habla de ajustes que no afecten a suelos de proteccion ambiental o
proteccion agraria habra de entenderse que se refiere a ajustes que supongan
disminucion del suelo de proteccién ambiental o agraria y no, como es el caso, de
ajustes que supongan el incremento del suelo rustico.

En una interpretacién integrada del citado articulo 136.A.c) de la Ley 4/2017, se entiende
que es posible, y esta justificada desde el punto de vista de la ordenacién (puesto que
incrementa la superficie de los espacios libres de uso publico), este ajuste de los limites
del SUNCU 26 con el suelo rustico agrario.



Memoria Justificativa del Plan Parcial SUNCU-26 Calle Salvia Valsequillo

Esquema representativo de las alteraciones producidas, en linea roja la delimitaciéon del Plan
General, en linea y fondo azul la correcciéon del SUNCO, la parcela n° 1 estaba corregida desde el
inicio del proceso y corresponde a un resto de propiedad que tiene edificacion y no da frente a la
prolongacién de la calle Salvia, la n° 2 es resultado de la estimacion de alegacién y, lan® 3 es una

tira de finca agricola de borde, que no resulta reparcelable por superficie

3 JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL PLAN PARCIAL

El Plan General de Ordenaciéon de Valsequillo, vigente, estd adaptado al Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias (TR-LOTENCc’00), aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8
de mayo, y a la Ley 19/2003 de 14 de abril, de Directrices de Ordenacion General y
Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias. EI PGO vigente fue aprobado
definitivamente por acuerdo adoptado por la Comision de Ordenacion del Territorio y
Medio Ambiente de Canarias en sesion celebrada el 3 de noviembre de 2005, publicado
en el BOC n° 221 de 10 de noviembre, lo que le da vigencia plena

El PGOV adopta como criterio basico respecto de los Suelos urbanos no consolidados
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el remitir a Plan Parcial el establecimiento de las determinaciones de ordenacion
pormenorizada y podemos pues, deducir que la decisién de Aprobacion del Plan General
condiciona el desarrollo de los ambitos bajo esta clasificacién a la redaccién de Plan
Parcial, dejando su ejecucion a la conveniencia de desarrollo del municipio.

En consecuencia la procedencia de la redaccion del presente Plan Parcial se justifica
por la demanda de suelos para viviendas con tipologias que respondan a un modelo de
vivienda colectiva entre medianeras, habiéndose agotado, en situacion central, la
totalidad de opciones alternativas a la presente en este sentido, asi como el interés de
la promocion de viviendas de este tipo, desde el punto de vista de cubrir una necesidad
en el territorio y, por ultimo, el interés de la propiedad de caracter familiar cuya
concentracion permite completar los tramites conducentes a la puesta en mercado de
los terrenos, previo cumplimiento de los deberes que le corresponden y la ejecucion de
la urbanizacion correspondiente.

4 EDIFICACIONES Y/O CONSTRUCCIONES QUE DEBAN
DESAPARECER.

De acuerdo al analisis de campo realizado, en el ambito unicamente es posible
identificar una pequefia edificacion de un garaje de 20,40 m 2 construidos que queda

situada en el borde de la actuacion, sin que le afecten las determinaciones de
ordenacion.

5 JUSTIFICACION DEL CONTENIDO AMBIENTAL

La entrada en vigor del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana.(BOE» num. 261), de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias. (BOC N° 138) y sus referencias a la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, como legislacion basica, obliga a la
totalidad de los documentos de ordenacion a cumplimentar su integracion ambiental
segun parametros de sostenibilidad y equilibrio de su espacio de accion, segun una
documentacion, plazos y tramites que deben elaborarse de forma coordinada pero
auténoma de los propios documentos de ordenacion. De este modo, se adjunta Anexo
de Documento Ambiental Estratégico, de acuerdo con el articulo 148 de la Ley 4/2017.
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“Articulo 148.- Evaluacion ambiental.
1. Los planes parciales y los planes especiales se someteran a evaluacion ambiental
estratégica simplificada, con el alcance y contenido que proceda...”

En seguimiento de esta determinacion se ha elaborado el correspondiente Borrador y su
Documento Ambiental Estratégico, que fue sometido a los procedimientos reglados vy,
cumplimentados los mismos, aprobado por el Organo Ambiental insular y publicada su
resolucién en el BOP n° 16 del viernes 11 de febrero de 2.022, sin que se desprendan
del mismo alteraciones a la evaluacion efectuada ni a la propuesta de ordenacion
contenida en el Borrador de Plan Parcial elaborado.

6 OBJETIVOS Y CRITERIOS AMBIENTALES REFERIDOS A LA
PROTECCION Y MEJORA DEL PATRIMONIO NATURAL Y
CULTURAL.

Como figura en la ficha anterior, la inexistencia de elementos patrimoniales y de valores
naturales en la zona hace que no existan criterios concretos en el aspecto de la
proteccion o mejora del patrimonio.

En este sentido podrian incluirse los criterios de ajardinamiento previstos, los cuales
consistiran basicamente en la inclusidon de gran cantidad de elementos autoctonos, lo
que indudablemente hara que aumente la biodiversidad con respecto al momento actual
o la que tuvo hace mas de treinta afios, dada la escasez de elementos vegetales que
existian en la zona.

6.1 EVALUACION DE LAS CONSECUENCIAS AMBIENTALES. IMPACTOS.

6.1.1 El impacto sobre el medio abiotico

En este apartado trataremos los posibles efectos que la propuesta de intervencion
generara sobre los diferentes parametros que configuran el medio abidtico, los cuales a
su vez condicionan, junto con los factores antrépicos, la tipologia de las comunidades
que en él se instalan.



Memoria Justificativa del Plan Parcial SUNCU-26 Calle Salvia Valsequillo

Desde el punto de vista mesoclimatico es evidente que la preparacién del terreno y las
construcciones, viarios y sectores de aparcamientos que se ubiquen posteriormente no
afectaran o produciran cambios en el clima de la zona, ya que no se realizaran
macrotransformaciones que puedan llegar a modificar la dinamica de los vientos y otros
parametros climatologicos. La inexistencia de aportes a gran o pequefa escala de
residuos o energias a la atmdsfera (si exceptuamos los emitidos por los vehiculos que
circulen por los viarios durante la fase operativa) dado la tipologia de la intervencion
proyectada, también garantizara una estabilidad climatica en la zona, pudiendo en todo
caso hablarse de pequenos cambios microclimaticos de dificil estimacién, muy puntuales
y localizados en el interior del area de actuacion (margenes del viario, alrededores de

las edificaciones, jardines, etc.), pudiendo hablarse consecuentemente de un impacto
inexistente o nada significativo para las caracteristicas climaticas de la zona de afeccion
y sus alrededores.

Por otro lado, el medio aéreo podra verse enrarecido momentaneamente por la
presencia de polvo en suspension cuando se prepare el terreno durante la fase ejecutiva,
aunque no mucho mas de lo que naturalmente se enrarece cuando soplan fuertes
vientos sobre los actuales campos de cultivos abandonados, asi como de ruidos y olores
durante el alquitranado del viario y sectores de aparcamiento, también en esta misma
fase. El efecto de estas emisiones sera comentado posteriormente en los apartados
dedicados a las comunidades naturales, ya que sera en este aspecto sobre los que se
proyecten las agresiones, debiendo ser estimado en su apartado respectivo, ya que por
si solas no nos revelaran su capacidad de producir impacto o la magnitud de los mismos.

Desde el punto de vista geoldgico y/o geomorfolégico las transformaciones que
experimentara la zona implicaran un impacto de tipo ocupacional total, permanente e
irreversible, pero dada la inexistencia de estructuras o formas geolégicas de interés tanto
en el ambito de intervencion como en sus inmediaciones, y que la zona se encuentra
profundamente transformada al haberse ubicado en la misma campos de cultivos,
algunas edificaciones e invernaderos, hace que pueda estimarse un impacto poco
significativo globalmente, ya que las areas circundantes no se veran afectadas por la
obra en la fase ejecutiva ni en la fase operativa.

Desde el punto de vista edafico local, el impacto sera minimo e incluso positivo, ya que
el suelo que ocupara el viario, aparcamientos y edificaciones, quedara reducido a un
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ambito de pequena entidad respecto de la superficie vegetal a recuperar, pero lo mismo
que en el caso anterior, al tratarse de suelos sddicos de por si con un bajo interés
agrondémico, ya empobrecidos por la explotacion agricola a la que se vieron sometidos,

en la actualidad totalmente abandonados, el impacto en este caso también puede
considerarse como poco significativo o positivo.

En cuanto a la hidrologia del ambito que nos ocupa, podemos decir que al no existir
cursos de agua permanentes, nacientes u otros elementos de interés, la intervencion
sera poco agresiva, ya que ademas debe considerarse que al estar previsto (como es
l6gico) un sistema de alcantarillado que ird conectado a la red de saneamiento municipal,
las escasas aguas residuales que se generen no tendran capacidad de contaminar el
acuifero, pudiendo en este sentido desestimarse el impacto y definirlo como nada
significativo. La zona de edificaciones y aparcamientos también ira provista de un
sistema de recogida y canalizacion de las aguas pluviales de escorrentia superficial, por
lo que en este aspecto el impacto también podra ser desestimado.

En lo que respecta a los residuos de los desmontes, se puede decir que tampoco
ocasionaran efectos directos o indirectos sobre las condiciones ambientales del entorno,
dado que su volumen es minimo, por adecuacién de las rasantes a la topografia actual,
que algunos seran aprovechados para rellenos, mientras que los sobrantes seran
depositados en vertederos autorizados, pudiendo en consecuencia considerarse
también el impacto como poco significativo.

Considerando globalmente todos los aspectos, podemos hablar sobre la base de lo
expuesto en los parrafos anteriores de un impacto poco significativo, aunque
permanente e irreversible en la mayoria de los casos. Este hecho hace a su vez que el
impacto sobre las comunidades de los alrededores (zonas periféricas a la intervencion)

sea también inexistente, al no transformarse las caracteristicas ambientales generales

de la zona, de todas formas, sobre este particular se volvera a incidir en apartados
posteriores del estudio.

6.1.2 Efectos sobre las comunidades vegetales y animales

El reacondicionamiento del terreno para la ubicacion de la intervencidn proyectada y la
construccion de la infraestructura y edificaciones (fase ejecutiva) y posteriormente su
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propia existencia (fase operativa), produciran un impacto total, permanente e irreversible
sobre el espacio de ocupacién, no obstante dado que la vegetacion que se vera afectada
se trata de comunidades de sustitucion constituidas casi exclusivamente por especies
ruderales adaptadas a ambientes fuertemente nitrofilizados, con escasa diversidad
especifica y compuesto en su mayoria por especies oportunistas, el impacto podra
considerarse como poco significativo, ya que debe tenerse en cuenta que no existen
zonas donde se ubiquen restos de la vegetacion potencial del ambito como ya se indico
en el apartado de "Vegetacion y Flora".

Con respecto a las comunidades vegetales circundantes dado que las mismas presentan
iguales caracteristicas que las del ambito de afeccion, también en este caso hay que
hablar de un impacto poco significativo o incluso inexistente, pues aunque se genere
polvo en suspension durante la fase operativa, que podria incidir negativamente sobre

la vegetacion de las proximidades, ésta carece por completo de cualquier tipo de interés
botanico.

Hay que senalar que la ordenacion y urbanizacion de la zona traera consigo, no solo una
escasa incidencia de impactos sobre la vegetacion y fauna del lugar que se encuentra
en un estado de degradacion total en este sentido, sino que muy al contrario, una vez
ejecutado el ajardinamiento de las superficies previstas, significara una sensible mejora
del ambiente natural, aun dentro de un sistema antropizado residencial y terciario.

6.1.3 Efectos sobre las especies protegidas de la flora y la fauna por la
legislacion vigente

Como se ha comentado ya en apartados anteriores dedicados a la caracterizacion de la
flora y la fauna del ambito de la propuesta, no existen especies de flora o fauna
susceptibles de proteccion de las recogidas en el Anexo Il de la Orden de 20 de febrero
de 1991 sobre "Protecciéon de Especies de la Flora Vascular Silvestre de la Comunidad
Auténoma de Canarias".
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6.1.4 Efectos posibles sobre los equilibrios ecologicos con especial atencion
a la introduccion o favorecimiento de especies potencialmente
peligrosas

Como comentamos con anterioridad, la totalidad del ambito a urbanizar, se dispondra
en lugar totalmente antropizado, donde las comunidades naturales son inexistentes, o
estan configurados principalmente por elementos ruderales muy resistentes y adaptados
a estos sectores agricolas abandonados.

La ocupacién de dichos sectores no creemos que influyan o produzcan desequilibrios
ecoldgicos en los sectores donde los valores naturales son realmente significativos, de
hecho la fuerte presion de todos los sectores poblacionales actuales no afecta
aparentemente de forma directa a tales enclaves. Por tanto la eliminacion de algunos
lugares desnaturalizados, no influira negativamente en los equilibrios ecoldgicos
generales del ambito municipal. En todo caso la influencia que se ejercera sera de signo
positivo, ya que hay que tener en cuenta que la tramitacion del futuro Proyecto de
Urbanizacion habra de contener entre sus propuestas un proyecto de ajardinamiento

para las zonas verdes, en el que se exigira por parte del organismo competente el
respeto a la vegetacion potencial del area, a la hora de ser elaborado, lo que contribuira

a un enriquecimiento ambiental del area.

Con respecto a la vegetacién, no creemos que la utilizacion en algunos casos de
especies ornamentales introducidas en los espacios libres propuestos, pueda causar
desequilibrios ecoldgicos, ya que se tratan de especies que necesitan generalmente
unos cuidados especiales y son incapaces de competir con las propias de un area
silvestre. No obstante, si se sigue una politica de ajardinamiento usando
preferentemente especies autoctonas, el peligro de competencia aun se reduce mas,
pudiendo desestimar un impacto de estas caracteristicas para el ambito general del
municipio.

6.1.5 Alteraciones del paisaje

El impacto en este sentido tampoco se estima como agresivo, ya que la zona de afeccidon
es un lugar que ya con anterioridad ha sufrido transformaciones y se encuentra
totalmente abandonado, habiendo cambiado el caracter de paisaje natural o rural por el
de residual derivado del abandono agricola.
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No obstante, la introduccién de un nuevo volumen debe estimarse como un impacto,
pero dadas las caracteristicas del proyecto y las medidas correctoras previstas, podra
estimarse a lo sumo como un impacto poco significativo, aunque permanente.

6.1.6 Impacto sobre el entorno humanizado

Quizas este impacto, junto con el paisajistico, puede resultar el mas agresivo, aunque
siempre moderado, ya que afectaria siempre exclusivamente a las urbanizaciones
dispuestas en los bordes de la zona de afeccion. Este impacto se traduciria
principalmente en los siguientes aspectos:

a) Un aumento de trafico rodado que conllevara un incremento del impacto sénico
actual que soportan las citadas urbanizaciones, el cual, comparado con el que
produce su proximidad al parque aeroportuario de Gando, situado el ambito bajo
el pasillo aéreo de salida de vuelos, sera completamente irrelevante.

b) Una mayor afluencia de publico y visitas que motivara un menor aislamiento.

c) La sustitucion de la variable ambiental actual por la urbanizacién, que se disefia
con sumo cuidado para evitar su impacto en un territorio abierto. Aunque como
se ha venido senalando esta sustitucion no deja de estar relativizada por la
introduccién de una gran cantidad de espacios verdes en la propuesta.

El impacto en general, podria considerarse como poco significativo y permanente,
aunque restringido unicamente a los nucleos urbanos mas cercanos a la zona de
afeccion.

6.1.7 Consideraciones generales acerca de los impactos

De lo expuesto anteriormente en este capitulo se deduce que no se produciran impactos
significativos sobre el entorno natural o paisaje, ya que aunque la intervencion implique
una transformacion de un espacio y su posterior ocupacién, la inexistencia de
comunidades naturales dignas de consideracion, hace que de forma muy estricta se
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consideren algunos impactos poco significativos, sobre todo en el sentido del paisaje, ya
que sobre las comunidades naturales podrian ser desestimados por completo. Sdélo
cabria considerar los impactos indicados sobre el entorno humanizado, minimizados si

se compara el aspecto actual del ambito con la imagen final de la propuesta.

6.2 Descripcion y andlisis de las alternativas.

Como se ha sefalado ya, en el presente caso las alternativas de ordenacion a la
propuesta contenida en el Plan General, Unicamente resultan viables en la escala de la
ordenacion pormenorizada, por cuanto su ambito se circunscribe al vacio interior antes
descrito, cuyo perimetro esta rodeado de suelos de frontera entre la urbanizacién que

da frente a la Avenida de Los Almendros que es el eje viario fundamental del municipio

y limita al este y al oeste por suelos de crecimiento propuesto por el Plan General.

Las vias que organizan este ambito son la Calle La Salvia y el Camino de los Llanetes,

la primera de las cuales es un eje principal urbanizado que estructura todo el conjunto
urbano desde Los Almendros hasta este punto, por lo que cualquier alteraciéon de la
prolongacion de su trazado seria una opcion que deformaria la légica formal de la
funcionalidad de la misma, de otro lado, el Camino de los Llanetes es una antigua via de
relacion entre lo urbano y el resto del suelo rustico, exterior a este ambito del cual es
limite y frontera, razén que impide su alteracién por cuanto significaria la modificacién de
la superficie de este suelo urbano no consolidado.

La condicion de invariante de ambas vias deja el ambito dividido en tres piezas de suelo
diferenciadas de pequefa dimensién, la primera de ellas es el frente de la prolongacién
de la Calle La Salvia, que resulta ser un resto trasero de las parcelas edificadas que dan
frente a la Avenida Los Almendros, la segunda que es el cierre del ambito por las tres
vias citadas y, al propio tiempo salida viaria hacia la avenida vy, la tercera es una pieza
asimilable a un cuadrado que se convierte en la frontera del ambito con el suelo rustico.

Estas tres piezas van a constituirse en el objeto de las posibles alternativas a plantear,
resumiéndose las mismas en las distintas condiciones de uso e intensidad que se
pueden analizar dentro de la ordenacion pormenorizada del ambito, en este sentido se
pueden plantear las alternativas.

El Borrador del presente PP ha estudiado cinco posibles alternativas para concluir la
equivalencia entre las mismas, de las cuales la denominada cuatro es la de mayor
adecuacion a las condiciones estudiadas.
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o ALTERNATIVA 4. DEL USO COMERCIAL COMO CENTRALIDAD

En idéntico sentido que la alternativa anterior, se podria establecer el uso comercial como centro
motor de la actividad del &mbito y uso de impulso para la consolidacion del mismo, de este
modo, se puede proponer la localizacion del mismo en la parcela de mayor dimension, de algo
mas de tres mil metros cuadrados que se localiza con fachada a la calle La Salvia en esquina

con el camino de los Llanetes y, en las otras dos direcciones con fachada trasera de edificaciones
existentes y, por lo que hace referencia a la fachada sur del dmbito con suelo rustico de

proteccion agraria del plan general.

Para estas dos tltimas orientaciones se propone una separacion mediante espacios libres de
edificacion, de cuatro y dos metros de anchura respectivamente, como separaciéon y acceso
peatonal a las traseras de las edificaciones preexistentes y de filtro de transicion hacia el suelo
rastico en el Ultimo caso, para su tratamiento mediante jardineria y arbolado que minimice la

apariencia de la edificacion hacia el exterior.

La parcela de la esquina se reserva para un pequefio parque urbano que dé servicio a la
poblacioén tanto del &mbito como del conjunto de La Barrera y Los Almendros que, aproveche
la singular localizacion de la misma y su relacion con la parada de guaguas que se encuentra

incrustada en la parcela.

Respecto a las viviendas, se propone una ordenacion alineada con el eje central de la Calle la
Salvia, para viviendas de dos plantas, unifamiliares o colectivas, en prolongacion con las
edificaciones existentes, lo que facilitaria la posterior gestion de la actuacion.

DIMENSIONES ALTERNATIVA 4
P. N° SUPERFI USO PORM. EDIF | EDIF. EDIF. N° VIVIEND
CIE m? . LUCRATI | PROTEGID | VIVIEND AS
m¥m | VA m? A m?const. | AS PROTEGI
2 const. DAS
1 1.467,12 | RES. 1,30 2.030,76 23
COLECTIVA
1A 900,00 | RES. 1,30 1.170,00 9
COLECTIVA
2 3.235,71 | COMERCIAL 0,96 3.120,91
1.796,98 | ESPACIO
LIBRE
4 3.156,49 | RED VIARIA
TOTAL 10.553,78 5.151,66 1.170,00 23 9
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6.3 Descripcion de medidas ambientales protectoras y correctoras

Las medidas ambientales protectoras y correctoras propias del Plan en su fase ejecutiva,
son aquellas referidas a coloraciones, volumenes, acabados de los edificios,
ajardinamientos, etc, estando todas ellas recogidas en las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacién de Valsequillo, siendo de aplicacion la Ordenanza M. Estas
medidas vienen ampliamente descritas en las Normas Urbanisticas del Plan Parcial al
haber asumido integramente las del Plan General.

Por nuestra parte sélo queda recordar aquellas medidas que son complementarias de
las del PGO, que se incluyen en la normativa de este Plan Parcial y que son las
siguientes:

Dado el tipo de impacto que se producira, relacionado casi exclusivamente en el sentido
paisajistico, las medidas correctoras previstas estan enfocadas basicamente a la
integracion de los nuevos volumenes en el paisaje. Se trata fundamentalmente del
control de las lineas de edificacion en el sentido de la pendiente y, sobre todo, el haber
concebido la futura urbanizacién de baja densidad, destinando al ajardinamiento un
porcentaje de aproximadamente el 43% de la superficie residencial. En las areas de
equipamiento este porcentaje es mayor.

En la fase ejecutiva mas que medidas correctoras se proponen acciones preventivas
encaminadas a evitar impactos, tanto en los elementos naturales del area circundante
del Plan, como molestias de todo tipo a la poblacién residente o visitante de dicha zona.
Estas acciones vendran recogidas de forma detallada en el Proyecto de Urbanizacién
que desarrolle el Plan Parcial

* Riego perioddico con cubas de agua durante las fases de desmonte y alisamiento de la
zona, evitandose de esta forma un exceso de polvo en suspensién, que si bien poco
dafaria a las comunidades naturales (como hemos indicado son practicamente
inexistentes), si puede ser molesto para los usuarios de la carretera colindante o los
propios vecinos de las urbanizaciones limitrofes.
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* Los abonos quimicos y productos fitosanitarios a emplear en las zonas verdes seran
tales que el grado de toxicidad de su materia activa sea bajo, tanto para el hombre como
para la fauna terrestre y acuicola, estandose a lo dispuesto en la legislacién vigente en
la materia. Los envases, considerados como residuos toxicos y peligrosos, deberan ser
destinados a gestor autorizado.

* El Proyecto de Urbanizacion debera tener previstas las zonas temporales que actuaran
como centros de acopio de materiales, de distribucion de las obras y de recepcion de
maquinaria. Estos centros se ubicaran en parcelas cuyo destino definitivo sea la
edificacién y a través de la red viaria existente.

* El mismo proyecto debera aportar las caracteristicas (pendientes, alturas, etc.) de los
taludes resultantes como consecuencia de los movimientos de tierra a efectuar. Asi
mismo se incorporaran los tratamientos previstos para su recuperacion, los cuales
deberan garantizar, no solo la estabilidad de los mismos, sino también su integracion
paisajistica.

* El Proyecto de Urbanizacion debera tener en cuenta el disefio de las luminarias a fin
de que la dispersién del haz luminoso no interfiera el vuelo nocturno de las aves que
nidifican en las zonas aledanas.

Para la fase operativa las medidas correctoras basicamente deben interpretarse como
la integracién del proyecto en el entorno paisajistico, aunque algunas como el
ajardinamiento también sera una medida correctora para el medio natural, ya que
producira ciertos efectos positivos en el entorno circundante a la zona del Plan. Pueden
destacarse las siguientes:

* Encaje de los volumenes de las edificaciones en el terreno, disminuyéndose de esta
manera el impacto visual de los edificios.

Para tal fin se encaja en el terreno el conjunto de la zona edificada, teniendo especial
cuidado en el sometimiento de dichas edificaciones a las rasantes sefialadas en este
Plan Parcial, al objeto de mantener la unidad de paisaje respecto al nivel natural del
terreno. Las edificaciones de mayor tamafio no sobrepasaran en ningun caso los 9 m
sobre la rasante fijada, lo que hara que queden suficientemente integrados en el entorno,
distorsionando lo minimo posible el paisaje.
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* Coloracién de las edificaciones para que se integren en el entorno.

Para tal fin el proyecto base elige colores terrosos que se integren y sean acordes con
las pautas cromaticas del entorno donde se desarrollara la intervencion, asi como un
bandeado blanco con efecto disruptivo (efecto zebra), el cual desvirtualiza y mimetiza la
imagen general del volumen si es observado a distancia.

* Ajardinamiento de cobertura para el enmascaramiento de los volumenes.

También se plantea un ajardinamiento de cobertura en torno a la parcela, asi como en
el interior de la misma, cumplimentandose la normativa de espacios verdes que deben
poseer este tipo de actuaciones. La propia vegetacion servira en alguna de las fachadas
de pantalla, especialmente del muro de cierre, mimetizando las edificaciones.

En el ajardinamiento ademas se plantea la politica de utilizacién de especies autoctonas,
las cuales podran ir mezcladas con otras exdticas de ornato, intentandose de esta forma
que el conjunto quede integrado en el entorno que lo rodea y recuperar, dentro de un
espacio con elevado grado de antropizacion como es el residencial, el aspecto
paisajistico que al paisaje natural de la zona aportaban las especies del piso basal en un
posible momento climacico. Esta vegetacion dara soporte a insectos y avifauna
(especies adaptadas a sectores humanizados), produciendo un enriquecimiento
ambiental en este sentido.

Los amplios espacios ajardinados de la actuacion a su vez deben también ser
considerados como medida correctora, ya que serviran de pantalla sonica (mitigara los
ruidos de los vehiculos y usuarios) y cobertura para la avifauna que merodea por los
campos de cultivos abandonados limitrofes a la parcela.

* lluminacién apropiada y acorde con la zona donde se dispone el conjunto.

La iluminacién del conjunto se realizara siguiendo las pautas de la zona en que se
emplaza, de esta forma basicamente se utilizaran dos tipos de luminarias: Lamparas de
vapor de sodio de alta presion de 450 W o LED equivalente en la via que flanquea la
fachada sury de 250 W para el interior del conjunto.
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6.3.1 Descripcion de los recursos naturales utilizados y eliminados.

Como recursos naturales solamente podrian considerarse en la fase ejecutiva y
operativa el agua consumida tanto por las obras como por el uso posterior de la zona,
para lo cual, los proyectos de desarrollo del presente P.P. deberan cuantificar la
demanda de agua de abasto, tanto para las tareas de ejecucién de la urbanizaciéon, como
para posterior puesta en marcha del ambito. Dicha cantidad sera obtenida de la empresa
municipal de abastecimiento de agua de Valsequillo, la cual puede afrontar
perfectamente esta cantidad requerida, debiendo recabarse informe justificativo que se
adjuntara a la memoria general del proyecto de urbanizacion.

En cuanto a los residuos producidos, deben estimarse las aguas residuales generadas,
las cuales seran enviadas mediante el correspondiente sistema de canalizaciones y
bombeo a la red municipal de saneamiento con capacidad para absorberlas, para ser
posteriormente tratada en la depuradora correspondiente de Hoya del Pozo para los
sectores situados en esta zona. El calculo de la capacidad de recepcion del alcantarillado
se adjuntara a la memoria general de los proyectos de urbanizacién, garantizandose la
evacuacion y tratamiento de las aguas residuales que se generen en cada una de las
areas.

Con respecto a la red de pluviales, ésta desagua directamente al barranco. No se prevén
riesgos erosivos significativos por el discurrir de las aguas de lluvia, dadas las cantidades
que se canalizan por los bajos indices pluviométricos del ambito, notablemente
reducidos.

Por ultimo, sélo cabria considerar los residuos solidos (basuras) que se generen por la
actividad dentro de las zonas proyectadas. Los mismos seran recogidos por el servicio
municipal de basuras del Ayuntamiento y transportados a planta de tratamiento de
residuos sélidos, como se viene haciendo hasta la fecha con el conjunto de los residuos
sélidos que se generan dentro del término municipal.
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6.4 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

Los objetivos del presente Plan Parcial son el desarrollo de las determinaciones que para
el mismo formula el Plan General de Ordenacion de Valsequillo, por tratarse de un suelo
que se encuentra categorizado como Urbano No Consolidado y no Ordenado, la
especificidad de dichas determinaciones se limita a la concrecion de usos
caracteristicos, intensidad de los mismos y la compatibilidad con usos alternativos; es

por ello que, como anejo al presente Plan Parcial, que viene a concretar las
caracteristicas de delimitacion, sistema de actuacion, condiciones de desarrollo y
afecciones, asi como a pormenorizar las tipologias edificatorias y sus condiciones
urbanisticas, que permitan el adecuado desarrollo del presente Plan y establecer el
marco normativo para el Proyecto de Urbanizacion.

De acuerdo a las condiciones especificas de este ambito, por tratarse de un ambito que
se inserta en un entorno consolidado por urbanizaciones anteriores (Los Almendros,
industrial calle Salvia y los Llanetes), el Plan Parcial debera ser especialmente cuidadoso
en todo lo que se refiera a puntos de contacto, accesibilidades y rupturas del territorio
que puedan venir provocadas por el tratamiento de este area. La especial situacion de

la parcela objeto del presente Plan Parcial, colocada llenando un hueco del territorio
entre los asentamientos antes mencionados, reduce aquellos objetivos al basico de
completamiento de esta pieza de suelo, a partir del punto de contacto con las
urbanizaciones adyacentes.

6.4.1 OBJETIVOS GENERALES DE LA ORDENACION

Se trata de establecer un nivel basico de integracién fisico-formal entre esta pieza y su
entorno edificado o en vias de edificacion, de tal forma que se produzca la confluencia
de las actuaciones en un resultado homogeéneo, planteandose para su logro los objetivos
siguientes.

1°. Promover una urbanizacion integrada con el resto del territorio.
La adopcion de la figura de Plan Parcial permite observar desde una optica unitaria un

espacio que, desde figuras de planeamiento superiores, se quedan en la pura definicion
de usos y permite la toma de decisiones respecto del aspecto formal final que se



Memoria Justificativa del Plan Parcial SUNCU-26 Calle Salvia Valsequillo

pretende dar a un espacio colmatado en todos sus limites, por adecuacion de la
propuesta a la trama aneja. No obstante el PGOV propone con caracter orientativo una
ordenacion previa que resulta del conocimiento del area y que debe ser la referencia del
completamiento de la ordenacion pormenorizada.

2°. Plantear una propuesta de pequeia dimensién en la cual exista un equilibrio
entre edificacion y reserva de equipamiento.

La especial situacion de este ambito permite, a partir del punto de conexion con el vial

que le da acceso, establecer una unica forma de ocupacién del suelo con parcelas
practicamente iguales, con el objetivo de reservar la mayor cantidad posible de suelo

para equipamiento. Ello conlleva la concentracion de la mayor parte de la edificabilidad
disponible en la parcela de equipamiento comercial, lo que reduce las dimensiones de
aplicacién a los tejidos residenciales que bajan de forma sustancial respecto de las
previsiones del Plan General en numero de viviendas, de 70 unidades a unicamente 32

en la propuesta actual.

3°. Promover la integracion entre las dos areas identificables en el interior del Plan
Parcial

El Plan Parcial se configura a partir de dos piezas que se han identificado como este y
oeste para las consideraciones del contenido ambiental, cuyo eje vertebrador es la
prolongacion de la calle La Salvia. A partir de esta via se pretende la integracion de
ambas areas en una actuacion conjunta que, lejos de ofrecer un aspecto de
superposicion de edificaciones compacta, muestre una estructuracién ordenada y global
apoyada en este eje vertebrador.

4°. Adaptar la propuesta a las condiciones topograficas del lugar en
aprovechamiento de las ventajas paisajisticas.

Al tratarse de un area de actuacion protegida del norte, al abrigo de los vientos que son
la tonica en el ambito, es posible el planteamiento de una propuesta urbana que se
acomoda al territorio para permitir una maximizacion de las cualidades paisajisticas del
mismo, tanto en lo que se refiere a sus valores extrinsecos; es decir, aquel que esta en
funcién de la visién que el ambito brinda contemplado desde el exterior, como
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intrinsecas; aquél que deriva de las panoramicas que desde esta localizacion se pueden
contemplar.

Desde el punto de vista del valor extinseco, la propuesta enfatiza el ajardinamiento,
convirtiéndose el factor bidtico resultante de esta actuacion en el aspecto preponderante
y definitorio de su imagen final. La calidad ambiental prevista, muy superior a la que
actualmente presenta el ambito, deriva de la interrelacion entre los elementos edificados
de baja altura y separados por ajardinamiento y el elemento bidtico que propiamente
constituyen estos jardines.

5°. Resolver la conexién urbana desde las vias territoriales, particularmente desde
la Avenida Los Almendros.

En la actualidad este vacio urbano se situa en la confluencia entre un ambito urbano
industrial, el actual tramo de la Calle Salvia del cual este es prolongacion, un frente
urbano de viviendas unifamiliares con huerta, que es la fachada a la Avenida los
Almendros y la zona de Los Llanetes, todas ellas discontinuas entre si. Se pretende
establecer la conexion urbana a través de el eje central de la ordenacion que se va a
convertir en el eje vertebrador de la totalidad de las zonas y que va a significar la primera
frontera entre lo que podriamos denominar la ciudad compacta y el resto del territorio
rural.
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7 CONDICIONES QUE DEBE CUMPLIR LA URBANIZACION

7.1 MOVIMIENTO DE TIERRAS

El movimiento de tierras del ambito en estudio se desarrollara a partir de la definicion
geométrica de la red viaria, y la definicion de las rasantes de los viales (ver planos).

Se tomara como base para el calculo del movimiento de tierras los perfiles longitudinales
y transversales reflejados en los planos correspondientes, en los cuales se procurara el
adecuado equilibrio entre el volumen de desmonte y de terraplén, lo cual beneficia a la
obra en cuanto al aprovechamiento de los materiales que permiten su reutilizacion en el
mismo lugar, con escasos aportes del exterior y escasos vertidos procedentes de la obra.

7.2 RED VIARIA

El Plan Parcial proyecta un eje principal como prolongacion de la calle Salvia, cuyas
caracteristicas de las secciones tipo figuran en el plano correspondiente y son las

siguientes:
VIALES ACERA | APARC. | CALZADA | APARC. | ACERA TOTAL
Calle La Salvia 2.00 2.50 7.00 2.50 2.50 16.00
Camino Los Llanetes 2.00 2.00 -- -- -- 4.00 (*)
Peatonales (*) 4.00 - -- -- -- 4.00

(*) Por razones de la configuracion del espacio, se disefian dos peatonales de
acceso restringido para vehiculos con destino a las parcelas correspondientes,
formando parte integrante de los espacios libres a que dan frente.

(**)  Se resefian unicamente las franjas de red viaria que quedan dentro del ambito de
la actuacion.
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7.2.1 TRAZADO EN ALZADO

En el trazado en alzado, las pendientes de los viales no deberan superar en ningun caso
el 10%. Los acuerdos verticales entre rasantes se calcularan tomando una velocidad de
proyecto 60 Km/h, un parametro minimo Kv = 1400 (segun establece la Instruccion de
Carreteras 3.1-IC para velocidades iguales a 60 Km.) y la condicion de visibilidad.

7.2.2 FIRMES

La seccion de firme proyectada es la que establece el Ayuntamiento de Valsequillo para
urbanizaciones de este tipo, compuesta como minimo por:

-4 cm. de capa de rodadura tipo S-12

- Riego de adherencia con dotacién de 1 Kg/cm?

- 6 cm. de capa de base tipo A-25

- Riego de imprimacion con dotacion de 1,5 Kg/cm?
- 20 cm. de zahorra artificial.

El pavimento se completara con bordillo de hormigdn con solera y refuerzo de hormigon
H-125. Las aceras estaran compuestas por solera de 12 cm. de hormigon H-150 y
pavimentacion de adoquin o granito tipo vibrosil o similar.

7.3 RED DE ABASTECIMIENTO

La alimentacion de esta red se realizara a partir de las conducciones de abasto
municipal.

Se proyectara una red mallada con objeto de dar un mejor servicio y posibilitar el
aislamiento de tramos pequefios de tuberia en caso de averias, dejando sin
abastecimiento al menor numero de viviendas posible.

Se dispondran hidrantes contraincendios, con una salida de 70 mm.Y y dos de 45 mm.Y
y un caudal de 500 I/min. (8,33 I/s), dichos hidrantes se encontraran situados en lugares
facilmente accesibles y distribuidos de tal manera que, la distancia entre ellos, medida
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por espacios publicos, no sea en ningun caso superior a 250 m.

Las materiales y diametros de las tuberias proyectadas se indicaran en el plano
correspondiente de la documentacion grafica. El material a emplear en las tuberias de
distribucion sera la fundicidn ductil, mientras que las acometidas que parten de las
anteriores seran de polietileno.

7.3.1 RED DE RIEGO

La red de riego se proyectara de forma separada de la red de abastecimiento, puesto
que el tipo de agua a usar puede proceder tanto de aguas depuradas como de agua de
riego, ambas presentes en la zona.

El sistema empleado para el riego de las zonas ajardinadas sera el de goteo con
instalacion permanente. La red general se realizara en tuberia de polietileno virgen tipo
B.D. segun diametros indicados en proyecto, de la que partiran las acometidas RAM con
goteros semienterrados en las zonas ajardinadas y alcorques. Se prevé la conexion
entre alcorques mediante tubo pasante por el que discurran las tuberias con un disefio
similar al de la zona ajardinada continua.

7.3.2 RED DE SANEAMIENTO

El sistema de evacuacién para la red de saneamiento sera separativo, con tramos que
funcionen por gravedad en su totalidad. En el caso de que ello no fuera posible habra
que proyectar una estacion de bombeo. Los colectores seran circulares de fibrocemento
de 300 mm., en el conjunto de la red.

Se dispondran dispositivos de acometida, al menos uno por cada dos parcelas, que se
situaran normalmente en la cota inferior de la misma para favorecer la evacuacion. En
los casos en los que no sea posible, debe resolverse la evacuacién mediante bombeo
en el interior de la parcela.

El disefio de la red se planteara a partir de las caracteristicas topograficas del ambito.
El trazado en planta de la red se realizara de forma que se proyecte la menor longitud
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de tuberia y el menor numero de pozos de registro posibles.

Los pozos de registro se colocaran en los cambios de direccion de la conduccion en
tramos curvos y cada 50 m. aproximadamente en tramos rectos.

En cuanto al trazado en alzado se proyectara de tal forma que el eje de la conduccion
discurra a una profundidad de 1,5 m. sobre la rasante de la calle, lo que supone que la
generatriz superior de la misma estara a una profundidad aproximada de 1,20 m. para

conducciones de 300 mm. y 1,15 m. para 400 mm. y 1,10 para 500 mm. Se colocaran
pozos de registro en los cambios de alineacién vertical.

7.3.3 RED DE PLUVIALES

El drenaje de las aguas de lluvia se realizara segun un sistema separativo, al menos en
el area de proyecto.

El disefio empleado se basara en una red de imbornales que viertan a canalizacion que,
recogida en colectores derive las mismas hacia el mar.

Las secciones de los colectores previstos vendran indicadas en los planos
correspondientes con un minimo de 300 mm.

7.3.4 BAJA TENSION.

Red subterranea de Baja Tension que alimentara las diferentes parcelas, incluso caja de
distribucion a parcelas con sus fusibles de proteccion.

De la estacion transformadora mas proxima partiran, en red subterranea, las lineas de
distribucion en baja tensién que alimentaran a las parcelas de la urbanizacién.

Las acometidas a parcelas se realizaran mediante arquetas por cada dos parcelas,
segun detalle recogido en proyecto.

Los conductores a emplear seran de cobre 0,6/1 Kv. e iran alojados en tubos de PVC
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160 mm, J los cuales se dispondran en zanjas sobre lecho de arena de tal forma que
desde la generatriz superior del tubo al pavimento exista una cota de 60 cm. Con el fin

de facilitar la colocacion de los cables y detectar futuras averias, cada 35 m. se dispondra
de una arqueta realizada en bloque hueco de hormigdn vibrado con dimensiones
0,90x0,70x0,50 m.

Todas las lineas estaran protegidas en su origen por fusibles de A.P.R. terminado en el
embarrado de los cuadros generales de proteccion de las parcelas de donde partiran las
lineas repartidoras que alimentaran a las futuras centralizaciones de contadores.

Todo el disefio y caracteristicas de la red, asi como los puntos de enganche a la red
general deberan ser consensuados con la empresa suministradora.

7.3.5 ALUMBRADO PUBLICO.

Se estudiaran los circuitos de alumbrado con las secciones minimas admitidas,
previéndose los trazados por los caminos mas cortos posibles y las potencias de menos
consumo, empleando para ello lamparas de vapor de sodio de alta presiéon para
proporcionar un gran numero de lumenes por vatio a la vez que tienen una alta vida
media.

Desde el cuadro de distribucion de baja tension de la estacion transformadora se
alimentara el cuadro de mando y proteccién del alumbrado publico que ira situado junto
a la misma. Del cuadro partiran los diferentes circuitos de alumbrado por cable tetrapolar
de cobre 0,6/1 Kv. alimentando cada receptor con fase y neutro, teniendo en cuenta que
el reparto de cargas por fases sea equilibrado.

La red de distribucion de alumbrado publico sera subterranea estando los conductores
protegidos bajo tubos de PVC de 110 mm. & colocados en zanjas en lechos de arena
de 10 cm. de espesor tanto en la parte superior como en la inferior.

Los conductores a emplear seran de cobre de = 0,6/1 Kv. y 10 mm? de seccion. Los
soportes de las luminarias seran columnas de 9 m. de altura. Las columnas seran
troncoconicas, de seccion circular, de una sola pieza sin ninguna soldadura transversal.
El tipo de luminaria a emplear sera de tal manera que cumpla con las prescripciones de
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alumbrado publico y con las condiciones de iluminacion de las urbanizaciones en
relacion con la normativa medioambiental vigente.

Para la solucién del alumbrado publico se tendra en cuenta, tanto la normativa del Plan
General vigente, como la de los servicios técnicos del Ayuntamiento de Valsequillo.

7.3.6 RED DE TELEFONIA

La red de telefonia se conectara con la ya existente y se realizara de acuerdo con las
especificaciones de la Compafiia Telefénica nacional, y estara formada por
canalizaciones de PVC 4x63 mm. en un dado de hormigdn, que discurren bajo las

aceras.

La red constara de arquetas tipo M para acometidas a parcelas a razén de una por cada
dos parcelas y arquetas tipo H y D para la red general de distribucion y conexion.

La conexidn con la red general se realizara en el punto de conexion mas cercano en las
urbanizaciones vecinas situadas al norte y sur del ambito.

8 DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

De acuerdo con los objetivos y criterios planteados en el punto anterior la solucion que
propone el Plan Parcial es como sigue:

a) Promover una Urbanizacion de alta calidad para viviendas colectivas entre
medianeras de baja altura de superficie superior a 100 m?.

b) Configurar el area ajustada a la directriz que marca una via estructurante que, a
partir del punto de conexion permita dar acceso a toda la actuacion.

c) Proceder a la concentracion del uso residencial que permita la maxima reserva
de suelo destinado a equipamiento.

d) Utilizar basicamente la tipologia de vivienda colectiva entre medianera a fin de
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consolidar y vertebrar este tramo de calle con el resto de la misma.

e) Proponer un sistema de rasantes que permita el mantenimiento de las
perspectivas de paisaje presente en el area, de tal forma que la vision del
barranco y la cumbre esté siempre presente en la edificacion.

f) Organizar la edificacion segun un modelo de concentracion con dos plantas de
altura maxima, adaptadas a la tolerancia de uso industrial y terciario, propio de la
norma M2 en este ambito.

9) Potenciar la prolongacion de la Calle Salvia como eje estructurante de las dos
partes de que se compone la propuesta, mediante seccion de gran amplitud, que
recorra la totalidad del territorio del Plan Parcial.

h) Organizar la propuesta mediante la compartimentacion del equipamiento en
ambitos de menor escala, para darle mayor riqueza espacial a la misma, dada la
concentracion de la reserva de espacios libres en la frontera con la Avenida Los
Almendros.

8.1 DIVISION EN UNIDADES DE ACTUACION

El presente Plan Parcial propone la consideracion del territorio ordenado por el mismo

en una sola unidad de actuacion, para la cual se proponen dos fases o etapas de
ejecucion que pretenden recoger con exactitud la estructura de la propiedad sobre la que
actua. La primera de dichas etapas, aquella situada en la parte oeste del Plan, que sirve
de sutura al espacio ordenado con su conexién urbana principal, corresponde a la
propiedad de los promotores de esta iniciativa en su totalidad, lo que permite la
simplificacion de los tramites de urbanizacion y desarrollo de la misma como principal
interesado. La segunda etapa, de similar entidad superficial que el anterior, viene a
corresponder a los pequefios propietarios que puede mostrar una mayor rigidez en su
incorporacion y, por prudencia se retrasa, sin perjuicio de su posible simultaneidad.

El sistema de actuacion elegido es, en todos los casos, el PRIVADO
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Estas etapas, que se delimitan en los planos, son:

SUPERFICIE m2.
Etapa 1 6.120,00
Etapa 2 4.433,78
TOTAL 10.553,78

La superficie edificable total, en edificacién privada, y su equivalencia en unidades
actuacién ponderadas, de cada una de las etapas delimitadas es:

SUPERFICIE EDIFICABLE m2const. Unid. Aprov. Uas
Etapa 1 3.120,92 3.936,30
Etapa 2 3.000,27 3.000,27
TOTAL 6.121,19 6.936,57

Y, por tanto, su coeficiente de edificabilidad bruto, relativo a la edificabilidad del Plan
General (0,58) sera en cada ETAPA:

Etapa 1 E1=0,50995425m2./m2,

Etapa 2 E2 =0,676685 m2./m2.

8.2 DELOS APROVECHAMIENTOS GLOBAL Y MEDIO

El articulo 29 de la Ley 4/2017 establece que:

“1. En los sectores de suelo urbanizable y en los ambitos de suelo urbano no
consolidado, el planeamiento establecera los aprovechamientos urbanisticos
global y medio en funcion de los usos, intensidades, tipologias edificatorias y
circunstancias urbanisticas de los terrenos que no estén destinados a viales,
zonas verdes y demas sistemas generales y dotaciones.

2.

El plan general y, en su caso, el planeamiento de desarrollo correspondiente
fijaran la ponderacion relativa de los usos y tipologias edificatorias resultantes
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de su ordenacion detallada, y, cuando sea necesario, la _que refleje las
diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del ambito
ordenado.

El coeficiente de homogeneizacion se determinara por ponderacion de los
anteriores coeficientes, ajustando el resultado, si fuera preciso, con objeto de
conseguir una mas adecuada valoracion relativa. De forma razonada y con el
fin de facilitar la gestion, los coeficientes podran ser iquales a la unidad.

4. La asignacion de coeficientes a los distintos usos y tipologias edificatorias,
sectores, ambitos y areas diferenciadas, en particular los relativos a
localizacion inicial y de resultado, debera ser razonada, exponiendo los motivos
que han dado lugar a su determinacion, que se especificaran en la memoria
justificativa de la ordenacion.

5. El aprovechamiento urbanistico medio de cada sector o ambito se obtendra

dividiendo su aprovechamiento urbanistico por su supefficie total, incluida la de
los sistemas generales comprendidos o adscritos al mismao. El resultado se
expresara en unidades de aprovechamiento por metro cuadrado.

”

En relacion con el apartado 1 y 5, el aprovechamiento global sera la resultante de
homogeneizar la totalidad de las edificabilidades presentes en el ambito, mediante los
coeficientes que se establezcan para los distintos usos, tipologias y demas
circunstancias diferenciales que se puedan establecer en la propuesta de ordenacién.
Sera por tanto el global de la edificabilidad corregida de acuerdo con las
caracteristicas basicas de la propuesta del Plan Parcial.

El aprovechamiento medio por su parte sera la referencia de aquel aprovechamiento

global referido a la superficie total del ambito, incluidas en su caso las superficies que
correspondan a los Sistemas Generales que el planeamiento adscriba a los
aprovechamientos de dicha ordenacion.

En relacién con el apartado 2, acerca del coeficiente de homogeneizacién, debemos
partir de la circunstancia especifica de la pequefa escala del ambito que se ordena,
de la inexistencia de los usos propuestos que puedan servir como testigos para el
calculo de los coeficientes en este ambito, por o que debemos acudir a la Ponencia
de Valores Catastrales del Ministerio de Hacienda que, pese a su antigliedad y su
pérdida de vigencia, sirve a los efectos de establecer cuotas diferenciales entre los
usos que se proponen en este Plan Parcial.
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RELACION DE POLIGONOS

1 650,00 2 420.00 1.40 1.40 R42

RELACION DEZONAS DE VALOR
nencia de val

333.00

420.00

42.00 42.00

Asi, la citada Ponencia en su planimetria de zonas de valor determina que el ambito
del SUNCU 26 Calle Salvia esta incluido en la zona R-42 La Barrera que presenta
valores distintos para los usos residencial (333,00 €/m 2) y comercial (420,00 €/m 2)
propuestos en este Plan Parcial, sin que sea posible anticipar otros elementos de valor
diferencial entre ambos. Es por ello que, de acuerdo con el contenido del articulo 29.2
de la LSENPC’17 parece razonable en el caso presente acudir a la ponderacion de

los coeficientes relativos a los dos Unicos usos presentes en el ambito.
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Las caracteristicas de localizacidén, condiciones fisicas del lugar y tipologia no
presentan tampoco ninguna variable diferencial que permita establecer coeficientes
distintos de la unidad. Por todo ello, el presente Plan Parcial establece como
aprovechamiento global del ambito idéntico resultado que la edificabilidad total del
mismo y el aprovechamiento medio sera el resultado de la division de esta
edificabilidad global dividida por la superficie total del mismo, dado que el
planeamiento general no adscribe sistemas generales a este ambito.

8.3 CALCULO DEL NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS

La normativa del Plan General establece con caracter de determinacion un numero
maximo de viviendas, de 70; no obstante, dadas las caracteristicas dimensionales de las
parcelas residenciales, de equipamientos y de infraestructuras correspondientes a una
urbanizacion de baja densidad como la propuesta, el numero de viviendas se reduce a
32, que en ningun caso llega al de 70 que corresponderia a la superficie ordenada real.
Este numero de viviendas se segrega en los poligonos antes mencionados
correspondiendo:

Etapa 1 0 viviendas

Etapa 2 32 viviendas.

8.4 ESTUDIO DE LAS CONSECUENCIAS SOCIALES Y ECONOMICAS DE LA
IMPLANTACION DE LA PROPUESTA

La realizacion de la propuesta contenida en el presente documento tiene como objetivo
principal, siguiendo la directriz marcada por el Plan General de Valsequillo, de permitir al
Ayuntamiento poner en valor una pieza de suelo, clasificado y categorizado como Suelo
Urbano No Consolidado. Dicha puesta en valor significara la incorporacion al municipio
de la vivienda unifamiliar o colectiva en parcela media, superando la actual estructura de
pequeias parcelas para recibir adosados, incorporando una pieza singular de
equipamiento comercial, en las cuales se concentra la totalidad de dicha oferta.
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De otro lado, se da respuesta al objetivo, contenido ya en el Plan General, de proceder
al cierre de la perspectiva de la unidad con la Avenida, con una pieza de parque urbano-
plaza que suponga un incremento de la oferta de calidad urbana.

La propuesta permitira el encaje del vacio presente para su incorporacion a la trama
urbana del resto de los tejidos urbanos, hasta el momento actual desestructurados por
su incorporacion en distintas fases temporales.

8.5 VALORACION DE LOS APROVECHAMIENTOS A EFECTOS
EXPROPIATORIOS

En el presente apartado se fijara el valor del aprovechamiento urbanistico con el objeto
de determinar las compensaciones econdémicas que procedan por diferencias de
adjudicacion o las permutas de aprovechamiento urbanistico por costes de urbanizacion.

El valor del aprovechamiento urbanistico en aplicacion del art. 37 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana y el articulo 27 con referencia al 22 del Reglamento
1492/2011 de Valoraciones, es asimilable al Valor Basico de Repercusion
correspondiente al uso y tipologia edificatoria caracteristicos. Ante la inexistencia o
pérdida de validez de los valores catastrales es de aplicacion el apartado 4 del referido
articulo. El valor de repercusion del suelo en la construccion se podra determinar por
referencia a valores de repercusion de usos vy tipologias conocidos como p.e. el caso de
V.P.P.

VS = ZEw VRS

Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRS = Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros
por metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que
hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de
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acuerdo con la siguiente expresion:

VRSzE—"'JC
K

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.
Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser reducido
o0 aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacién de
urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con
escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije
valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios
del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a
explotaciones econdmicas, en razdn de factores objetivos que justifiquen la reduccién
del componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi
como una menor dinamica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién de
urbanizado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan
ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la
tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras
caracteristicas de la promocion, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de
gastos generales.

Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los
gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de las
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obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de
la valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto
refundido de la Ley de Suelo.

A los efectos del establecimiento del valor atribuible a la Unidad de aprovechamiento, el
municipio de Valsequillo tiene una Ponencia de Valores del afio 2007, con entrada en
vigor el afio 2008, ello hace que haya perdido vigencia, no obstante, dado que la década
2007-2017 resulta ser la de la gran crisis inmobiliaria en el pais, se ha producido, en el
inicio de la misma un importante descenso de los valores de mercado que parece estar
en periodo de recuperacion en el presente afno, apuntando todos los factores que
condicionan dicho valor a que se estan igualando en este momento a los de la Ponencia
de Valores 2007. Resulta por tanto prudente, a los solos efectos de aproximar el valor
de la UA, remitirnos a dicha Ponencia como estudio integrado de la estructura de valores
del municipio.

Adoptando los valores resultado del estudio de la Ponencia, este nos ofrece un Vr (valor
de repercusion) = 420,00 €/m? (se refiere al m? construido de uso comercial en esta
localizacion) y 333,00 €/m? (se refiere al m? construido de vivienda colectiva). El valor
unitario de suelo de este producto seria de (420,00 €/m? x 0,51816703 rhiconst./n? s.
+333,00 €/m? x 0,66219777 m2 const./rAs) /2 = 219,07 €/n¥

edificabilidad m?>/m? | Valor repercusiéon €/m?> | Valor €
0,50995425 420 214,180784
0,67668500 333 225,336104
439,516888
Dividido entre dos 219,758444

Este valor de unitario se refiere al suelo urbanizado, por tanto, para calcular el valor de
la unidad de aprovechamiento se deduciran los costes de urbanizacidn necesaria para
que los terrenos alcancen la condicion de solares. En los costes de urbanizacion se
incluiran los de su financiacién, gestion, promocion, asi como las indemnizaciones que
procedan. Estos costes de urbanizacion se han calculado en el apartado
correspondiente. Una vez deducidos los costes de urbanizacion habra que afectar el
valor resultante por el 0.90 (90%) para obtener el valor del aprovechamiento
patrimonializable por los propietarios, considerando la cesion del 10% al Ayuntamiento
si se tiene en cuenta el aprovechamiento lucrativo total que corresponde a cada uno de
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los propietarios.
Costes de urbanizacion, gestidon y defensa juridica:

Superficie de la red viaria = 3.058.25 n?
1.- Ejecucion de Urbanizacion:  3.058.25 m?x 100 €/n? = 305.825,00 €
2.- Proyecto y Ejecucion Energia Eléctrica: 206.833,08 €
3.- Ejecucion del Espacio Libre 85.000,00 €
4.- Gastos de Gestidon y Defensa Juridica: 10.000,00 €

5.- Gastos generales y beneficio industrial: 95.625,30 €

16% (1+2+3 = 597.658,08)
Gastos de Urbanizacion totales: 909.071,71 €

Los costes de urbanizacion totales ascienden a la cantidad de 909.071,71 €, Esto
supone un coste unitario para 10.553,78 m? de superficie = 909.071,71 €/ 10.553,78°m
= 86,1370722 €/m?

219,75 €/m? — 86,1370722 €/m? = 133,61 €/m?

El valor de la unidad de aprovechamiento lucrativo sin urbanizar sera:
133,61 €/m? ¢ x 6.936,57UA / 6.337.00 m? ¢ = 146,25 €/UA

Esta cantidad se produce partiendo de la ponderacion del aprovechamiento a la
edificabilidad, dado que se aportan coeficientes diferenciales entre los dos usos basicos
que componen la propuesta. Por ello, se puede afirmar que el valor de la unidad de
aprovechamiento lucrativo sin urbanizar es de 146,25 €/UA.

Valsequillo, abril de 2023.
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1 ANEXO L. ESTUDIO DE TRAFICO
1.1 INTRODUCCION

El presente anexo se elabora para dar contestacion al informe de la Consejeria de obras publicas
e infraestructuras del Cabildo de Gran Canaria, relativo al proyecto de PLAN PARCIAL DE

ORDENACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO POR LA
URBANIZACION SUNCU 26. CALLE SALVIA. en el municipio de Valsequillo, el cual
establece como condicion a la propuesta de ejecucion de la urbanizacion del sector la conclusion

siguiente:

Analizado el ambito de modificacion del Plan General de Ordenacion del Municipio, y la
propuesta definida, conviene indicar que el documento presentado no analiza la afeccion del
desarrollo previsto en relacion a la GC-41, y al trdfico inducido como consecuencia del proceso
urbanizador y la implantacion del area comercial, afectando la misma a la GC-41, como
consecuencia de la conexion existente con la misma, debiendo ser la mejora de la regulacion del
acceso objeto de andlisis en la ordenacion propuesta. A su vez, en el area destinada a espacio
libre, existe actualmente una parada de guaguas, cuya mejora y reordenacion deberia ser objeto

de inclusion en el documento a la hora de definir el espacio libre del proyecto.

CONCLUSION

Por todo lo expuesto anteriormente, se concluye que la ordenacion desarrollada debera
analizar la necesidad de reordenacion de la interseccion en base al trafico inducido por el
desarrollo urbanistico residencial y comercial. A su vez en el documento se debera prever
la ordenacion del espacio libre propuesto, de forma que tenga cabida la mejora de la
parada de guaguas existente, lo cual obligaria a retranquear el area destinada a espacio
libre, para permitir el acondicionamiento de la misma. Todo ello debera analizarse en el

plan parcial de ordenacion que se somete a informe.

Del informe mencionado hay que destacar el caracter minimo de la superficie del
ambito y lo reducido de la propuesta, inicamente ocho parcelas para viviendas de dos
plantas y una parcela comercial de tres mil metros cuadrados es el objeto concreto de
esta intervencion, lo que necesariamente afecta a las pequenas dimensiones del trafico
generado y de lo complejo de hacer un estudio de mercado en sentido candnico, que
requeriria de medios e instrumentos excesivos respecto a los efectos previstos, asi se
acompana estudio de trafico igualmente limitado y adecuado al lugar y su incidencia

en las redes territoriales.
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De otro lado, la ordenacion del &mbito no puede afectar a suelos externos y de otras
propiedades para la posible mejora y ampliacion de la red, caso del Camino de Los
Llanetes cuya correccion y mejora depende de la ordenacion de sectores distintos del
presente, en el tiempo que corresponda al interés de los promotores y de la corporacion,

siempre distinto de este expediente.

1.2 Condiciones iniciales

El area objeto del este estudio se trata de un ambito de Suelo Urbano No Consolidado (SUNCU —
26, Calle Salvia) del Plan General de Ordenacion de Valsequillo.

Este suelo urbano esta constituido por una pieza continua que tiene una superficie total de 10.844 m?
segun la documentacion del Plan General. De acuerdo con la superposicion de la documentacion
catastral y el levantamiento topografico efectuado, se ajustan las superficies en afecciones minimas
otorgarian mayor complejidad a la gestion, siendo innecesaria su inclusion a los efectos de la
ordenacion y cuya consideracion dentro del ambito responde probablemente a que la delimitacion

del mismo se realizo sin tomar como base de referencia la estructura de la propiedad. De este ajuste
resulta una superficie total del &mbito del SUNCU-26 de 10.553,78 m?, (una diferencia de solo
290,22 m?, aproximadamente el 1,93 % de la superficie total).

El ambito de la unidad de actuacion se encuentra localizado en el barrio de La Barrera, concretamente
en la zona denominada La Era Cercada, del término municipal de Valsequillo. Limita al norte en
parte con la Avenida de los Almendros, travesia urbana de la carretera GC-41; al Sur, con terrenos
privados, en su mayor parte porciones de las fincas afectadas por la unidad de actuacion; al este, con
edificaciones y calle Salvia, cuya prolongacion constituye el eje de accesibilidad de las parcelas
resultante de la ordenacion; y al oeste, con calle de acceso a Los Llanetes.

Los terrenos descritos, afectados por este ambito presentan una estructura de propiedad constituida

por ocho fincas, la mayor parte de ellas de varios propietarios.

De acuerdo a las condiciones especificas de este ambito, por tratarse de un espacio que se inserta en
un entorno consolidado por urbanizaciones anteriores, Los Almendros, industrial calle Salvia y los
Llanetes, el Plan Parcial es especialmente cuidadoso en todo lo que se refiera a puntos de contacto,
accesibilidades y rupturas del territorio que puedan venir provocadas por el tratamiento de esta area.
La especial situacion de la parcela objeto del Plan Parcial, colocada llenando un hueco del territorio
entre los asentamientos antes mencionados, reduce aquellos objetivos al basico de completamiento

de esta pieza de suelo, a partir del punto de contacto con las urbanizaciones adyacentes.
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1.2.1 ANEXO DE CONDICIONES FiSICAS Y DIMENSIONALES DE LA
PROPUESTA

Superficie total ordenada: 10.844 m? en Plan General. (lev.top. 10.651,30 m?) Superficie sometida a
ordenacion:10.553,78 m2.

Edificabilidad Plan General: 6.337 m?
Edificabilidad Plan Parcial: 6.337 m? (3.216,08 m? Residencial+ 3.120,92 m? equipamiento).

Aprovechamiento Plan General: 6.337 m? construidos x 1,26126126 6:936,57 UAs

€/m2 coeficiente | Edif. SUNCU Aprov UAs
Valor del uso comercial 420 1,26126126 3120921 3.936,30
Valor del uso residencial 333 1 3.000,27| 3.000,27
6.121,19| 6.936,57

N° maximo de viviendas Plan General: 70

N° maximo de viviendas Plan Parcial: 32

Edificabilidad bruta 0,59495085 m./m? (Legal max 1,20 #m?)
Aprovechamiento medio: 6.936 UAs / 10.553,78 fr= 0,66 UAs /n?
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Fig. 1. Estimacion de plazas de aparcamiento anejas a la calle y las vinculadas al uso
comercial
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Plazas de aparcamiento previstas: En calle—20+18 = 38 plazas publicas
Comercial: En superficie: 25 plazas

En planta sotano (propuesta): 88 plazas. Total uso comercial= 113 plazas

1.2.2 RED VIARIA

El Plan Parcial proyecta un eje principal como prolongacion de la calle Salvia, cuyas caracteristicas

de las secciones tipo figuran en el plano correspondiente y son las siguientes:

VIALES ACERA | APARC. | CALZADA | APARC. | ACERA TOTAL
Calle La Salvia 2.00 2.50 7.00 2.50 2.50 16.00
Camino Los Llanetes 2.50 6,00 -- 1,50 10.00
Peatonales 4.00 -- -- -- -- 4.00
*) Por razones de la configuracion del espacio, se disefian dos peatonales de acceso restringido

para vehiculos con destino a las parcelas correspondientes, formando parte integrante de los

espacios libres a que dan frente.

1.2.3 TRAZADO EN ALZADO

En el trazado en alzado, las pendientes de los viales no deberan superar en ningtn caso el 10%. Los
acuerdos verticales entre rasantes se calcularan tomando una velocidad de proyecto 60 Km/h, un
parametro minimo Kv = 1400 (segtn establece la Instruccion de Carreteras 3.1-1C para velocidades

iguales a 60 Km.) y la condicion de visibilidad.

1.2.4 FIRMES
La seccion de firme proyectada es la que establece el Ayuntamiento de Valsequillo para

urbanizaciones de este tipo, compuesta como minimo por:
-4 cm. de capa de rodadura tipo S-12
- Riego de adherencia con dotacion de 1 Kg/cm?
- 6 cm. de capa de base tipo A-25
- Riego de imprimacion con dotacion de 1,5 Kg/cm?

- 20 cm. de zahorra artificial.



Memoria Justificativa del Plan Parcial SUNCU-26 Calle Salvia Valsequillo

El pavimento se completara con bordillo de hormigdn con solera y refuerzo de hormigon H-125. Las
aceras estaran compuestas por solera de 12 cm. de hormigon H-150 y pavimentacion de adoquin o

granito tipo vibrosil o similar.

1.2.5 Informacion de interés.

El Sector Suncu-26 Calle Salvia a desarrollar se plantea para uso predominantemente
residencial con uso compatible comercial. Hay que destacar una circunstancia, que
tiene mucha importancia en este Estudio, y es que los viales de la nueva urbanizacion
s6lo van a ser utilizados por los trabajadores y usuarios de esta nueva zona urbana. Es
decir, que las nuevas calles no serviran de tramo intermedio de ningun itinerario que
no tenga principio o fin en el propio Sector. Entonces, el uso de estas futuras calles
vendra determinado por:

- Los propios residentes en las viviendas y sus visitantes.
- La actividad comercial y de otros usos terciarios permitidos en el ambito.

- Usuarios y visitantes del parque urbano.

Entonces, a lo largo de su vida util, los viales interiores solo darén servicio a la citada
urbanizacion del Sector. Esto es asi porque, como ya se ha dicho, la zona a urbanizar
no funcionard como camino de paso a ningun otro posible centro de atraccion de
trafico al tratarse de un &mbito rodeado de la red de viales existentes en el entorno. Tal
y como se puede apreciar en los planos donde se muestra la ordenacion pormenorizada
del Sector y la infraestructura viaria entorno al mismo, los nuevos viales interiores de
este ambito conectan con carreteras de la Red Primaria del municipio de Valsequillo
GC-41.

Estas caracteristicas (uso predominante residencial y situacion periférica respecto de
carreteras existentes que descarta su recorrido para otros itinerarios externos) hacen
que el futuro trafico dentro de la urbanizacion esté eminentemente constituido por
vehiculos ligeros y pesados que acuden (salen) a (de) las diferentes viviendas y
comercios. El trafico de vehiculos pesados sera importante.

Una situacion distinta se dara fuera del ambito del nuevo Sector urbanizable, en los
tramos afectados por la actuacion que pertenecen a la carretera GC-41 y secundarias

En la GC-41 se configura como existente una isleta de separacion de los traficos de
acceso a la nueva urbanizacion y, ademas, un tramo de esta carretera sera contiguo

al Sector, por lo que debera estimarse el trafico en esta carretera a los efectos de
estudiar la capacidad de las nuevas demandas, dimensionar la seccion del firme en

la misma, y determinar las afecciones ambientales de los usos industriales mas
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proximos del nuevo Sector.

1.2.6 Situacion de la red viaria actual

El acceso al sector se realiza a través de la carretera dorsal GC-41 que une el nticleo de Telde
con el de San Mateo con paso por el casco de Valsequillo, el sector objeto de este informe se
encuentra situado entre este ultimo y el casco de Telde, en el P.K. 15, 300 de la citada via. La
direccion principal de los recorridos de la GC-41 es aquella que une el sector con Telde y

viceversa, dada la importancia de esta ciudad en el contexto de Gran Canaria.

Se trata de una via que presenta distintas secciones horizontales, es via urbana, aunque pertenezca
a la gestion del Cabildo, de un carril en ambos sentidos con amplias aceras entre Valsequillo y el
nucleo de la Barrera, avenida de dos carriles en cada sentido, en su transcurso por este nicleo y,

a partir de la salida del mismo, via territorial perteneciente al resto de la red, segin definicion de
la Ley de Carreteras de Canarias, carretea de un carril en cada sentido con arcenes minimos hasta
llegar al nucleo de Lomo de la Herradura, donde recupera la condicion de avenida similar a la

definida anteriormente para la Barrera.

En este ultimo tramo se presentan los puntos mas complicados de su transcurso, particularmente
a la altura del suelo urbano de Montafia de Las Palmas-Balcon de Telde cuyas intersecciones de
acceso a estos barrios, con topografias complejas por taludes y barranqueras, los convierten en

puntos que provocan retenciones y dificultades en el normal desarrollo del uso de la carretera.

A este respecto se han iniciado los procedimientos por parte del Cabildo para solventar
estas dificultades... "Cabe resaltar que en los ultimos arios se esta produciendo una
mejora de la accesibilidad del municipio debido a la mejora de la carretera GC-41

con la ejecucion del ensanche del tramo bajo de la GC-41, carretera que enlaza Telde
con Valsequillo La propuesta técnica consistira basicamente en la ampliacion de la
plataforma de la calzada en el tramo de la GC-41 que discurre entre los puntos
kilométricos 17+330 y 19+640, es decir, que afectarad a la parte de la carretera que
enlaza la glorieta de Lomo los Muertos, la que se halla entre el final de La Herradura

v la subida a Balcon de Telde, con un punto situado unos metros mas arriba de la
entrada a Tecén, pasada la entrada a la estrecha via del llamado Camino de Piletas.
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Fig. 2. Plano especifico de la localizacion del sector en el territorio, remarcando los puntos de
toma de datos (IMD) mas cercanos.

Este tramo de 2,3 kilometros es el que peor estado presenta de la antigua carretera que
une estos dos municipios. Es estrecho e incluye curvas peligrosas y sin apenas
visibilidad. El proyecto permitira mejorar la planta, el alzado y la seccion transversal
sin alterar el trazado de la carretera actual, salvo en aquellos casos en que se hace
necesario, calzada a la que se dotara del ancho suficiente para contar con dos carriles,
uno por cada sentido, de 3,25 metros cada uno, un arcén al lado derecho en sentido
ascendente, hacia Valsequillo, de un metro de ancho, y otro de 0,50 metros por el lado
izquierdo. También contempla aceras, pero solo en la parte mas proxima a la glorieta
ya existente de Lomo de los Muertos y para dar acceso a los peatones a una parada de
guaguas.

Este proyecto de acondicionamiento conllevara ademas la construccion de una nueva
rotonda justo en el punto donde confluyen dos accesos o salidas a los barrios de Tecén
y Montana Las Palmas, con lo cual desaparecera la curva mas peligrosa”...

1.2.7 De los aforos de la via

Los puntos de medicion de aforos correspondientes al afio 2.015, ultimo resultado
publicado por el Cabildo, se localizan en Teneniguada, en el P.K. 9,06 y la segunda en
Lomo de la Herradura de Telde en el P.K. 19,6, con una intensidad de trafico media-baja,

propia de las carreteras de medianias, cual es el caso de la GC-41.
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Cra| denom. | P.K. Lugar | Estacion | Categoria | ligeros | pesados % | Total
S. MATEO -

15| GC-41 0,7 TENTENIGUADA 122 | Cobertura | 2.235 152 6,37% | 2.387

2015|GC-41 | 9,06 | TENTENIGUADA 511 | Cobertura | 2.414 100| 3,98%| 2.514

2015|GC-41 | 19,6 | MONTANA LAS PALMAS 392 | Cobertura | 10.730 1.397|11,52% | 12.127

Resulta evidente que la distancia entre los puntos de toma de aforos de mas de nueve
kilometros y la localizacion del punto de proyecto justo en el centro de dicho segmento,
obliga a establecer la hipotesis de una distribucion de traficos homogénea relativa a la
cantidad de poblacioén que se asienta en los nucleos urbanos de su trayecto, dicha hipotesis
viene apoyada en que en dicho trayecto es la componente residencial la mayor proporcioén
de uso de las edificaciones, tinicamente se localizan en el mismo pequefias implantaciones
de uso terciario comercial que no incorporan mayor trafico que la residencia y la
existencia de algunos usos industriales de tamafio familiar que se pueden asimilar al uso

de viviendas, este planteamiento resulta en la tabla siguiente:

ESTIMACION DE INTENSIDADES EN FUNCION DE LA POBLACION

Nucleo Habitantes (% Ne veh. [IMD
004200 SAN JOSE DE LAS LONGUERAS 1.186,00 8,05 12.127|2.015
002400 LOMO DE LA HERRADURA 5.892,00 39,97 7.300
003103 BALCON DE TELDE 833,00 5,65 6.700
001800 TECEN DE VALSEQUILLO 109,00 0,74 6.690
002200 VEGAS (LAS) 1.130,00 7,67 5.890
002400 BARRERA (LA) 1.788,00 12,13 5.240
002601 ALMENDROS (LOS) 242,00 1,64/ 5.125
001100 LLANETES (LOS) 186,00 1,26 5.006
002000 VALSEQUILLO 2.133,00 14,47 3.960
001900 TENTENIGUADA 708,00 4,80 3.130
001903 TENTENIGUADA 534,00 3,62 2.514|2.015
14.741,0q 100,00

Igualmente se asume como porcentaje de trafico de vehiculos pesados del 6,24%

que seria el resultado de realizar la anterior hipdtesis para este tipo de vehiculos.
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1.3 El estudio de trdfico

El estudio de trafico es la herramienta fundamental de la ingenieria aplicada al conocimiento del

trafico (ingenieria de trafico) para conocer su comportamiento.

Para efectuar un estudio de trafico es necesario conocer bien el funcionamiento del trafico
rodado sobre las infraestructuras viarias ya sean estas existentes o de nueva implantacion. Para
ello se han de realizar medidas sistematizadas sobre las diferentes variables que definen el

comportamiento de la circulacion.
Las variables a tener en cuenta son diversas:

Las intensidades de trafico

Las velocidades de los vehiculos

Los accidentes

Los usos y costumbres de los conductores y pasajeros
Las clases, naturaleza y tipos de los vehiculos circulantes

La localizacion de centros de ocio y/o destino o los focos industriales y comerciales, entre otros.

Estos datos pueden ser realmente medidos (infraestructura existente) o pueden ser datos
deducidos por prognosis o proyeccion a futuro, es decir es posible llevar a cabo un analisis de la
demanda actual o de futuro.

El estudio de trafico y analisis de la demanda es la base para llevar a cabo las actividades de

prognosis, planeamiento, mejora, dimensionamiento y definiciéon geométrica en planta y alzado.

Por otro lado, también, es usual utilizar este tipo de datos, estudios y andlisis para efectuar
investigaciones conducentes a conocer los efectos que los diferentes elementos de la via ejercen
sobre la circulacion, es decir para conocer de forma inversa si las infraestructuras ejecutadas son
acordes y responden a las previsiones deducidas empiricamente mediante los estudios y analisis

citados.

VEHICULO CARRETERAS VIAS URBANAS
Turismos 90 km/h 50 km/h
Motocicletas 90 km/h 50 km/h
Autobuses 90 km/h 50 km/h
Derivados de turismos y mixtos 90 km/h 50 km/h
Camiones 90 km/h 50 km/h
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VEHICULO CARRETERAS ViAS URBANAS
Articulados 80 km/h 50 km/h
Furgones 80 km/h 50 km/h

1.3.1 Los datos derivados del proyecto

Con la informacion derivada de los documentos de planeamiento que afectan a este sector
se pueden establecer las condiciones y dimensiones de los traficos que su ejecucion va a

conllevar y la relacion de la misma con las redes viarias actuales.

Como se ha recogido en el estado del sector, no existe una metodologia propia en Espafia para el
analisis operacional de las carreteras convencionales y la Instruccion de Trazado remite a la
metodologia del Manual de Capacidad de Estados Unidos (HCM 2010). Por tanto, este informe

se ha centrado en las diferencias principales entre la metodologia del HCM y la metodologia

propuesta en la investigacion.

1.3.2 De los traficos generados por la ordenacion

Para la obtencion de los viajes generados se han tenido en cuenta las caracteristicas de las
diferentes actividades desarrolladas.

Los valores se han contrastado con:

- Analisis de implantaciones similares.

- Recomendaciones para centros comerciales desarrolladas por otras
administraciones.

- Recomendaciones recogidas en la publicacion Trip Generation (10th
Edition) desarrollado por el reputado Institute of Transportation Engineers,
ITE).

Las superficies correspondientes al parque urbano, se entenderan como anexas a las
actividades principales, por lo que se considera que no generan trafico adicional
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1 Comercial Planta Unica 3.120,92 m2 Supermercado productos hogar
6 Residencial Dos plantas 3.216,08 m2 Viviendas
Total: 6.336,00 m2

1.3.3 Clase de carretera convencional y velocidades de proyecto.

En primer lugar, se va a establecer la clase de carretera convencional que corresponde al tramo
de carretera proyectado de acuerdo a sus caracteristicas. El Manual de capacidad considera tres
clases para el analisis de carreteras convencionales, dependiendo de su funcionalidad. Las clases
consideradas son:

a) Clase I, tienen como funcion el facilitar la movilidad a velocidades relativamente altas, como
las que forman la red principal interurbana.

b) Clase II, no tiene porqué facilitar el desarrollo de altas velocidades, bien por su funcion
complementaria de las de categoria I, o por discurrir por terrenos accidentados, tener caracter
turistico, etc.

¢) Clase 111, son las travesias de poblacion y carreteras que discurren dentro de zonas urbanizadas.

En el caso que nos ocupa, la velocidad de proyecto de la via de servicio es Vp=60 km/h.

En este caso particular, a priori no estd del todo claro cudl seria la clase de la carretera
correspondiente, dado los cambios de seccion que se producen en su transcurso, en principio se
va a realizar el calculo considerando las dos tultimas clases (clase II y clase III), fundamentalmente

la clase 111, dado que la GC-41, al menos en el tramo del sector, se corresponde con dicha clase.

1.3.4 Resumen trafico generado

Para una mejor comprension se ha elaborado una tabla con los siguientes datos:

Actividad.

- Edificabilidad prevista.
- Traficos generados.

Se muestran las intensidades de 24 horas en un dia laborable medio, la punta matutina
(en la que el uso comercial no se contempla por ser minimo ya que se trata de la hora de
acceso al trabajo en industria y servicios) y la punta vespertina. En todos los casos se
discrimina ademas los sentidos de entrada y salida y se diferencias vehiculos ligeros y
pesados.
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1.3.5 Comercial exclusivo

Con similares superficies, a efectos de generacion de trafico se considera una actividad de
supermercado de productos del hogar con una ocupacion efectiva de 2.600 m2 (85% de la

superficie construida).

Para la formulacion del trafico generado se aplican los ratios recomendados por el ITE-Trip
Generation, formulacion 862, obteniéndose los siguientes valores:

--

IMD laborable
Punta AM 9:00 27 27 54
Punta PM 18:00 34 34 68

Tabla 9. Trafico Comercial

1.3.6 Uso residencial

Para el uso residencial, se estiman cuatro viajes por vivienda diarios, en horas punta, las ocho AM
y las 7,00 PM que equivalen a 128 vehiculos al dia (32 viviendas x 4 viajes) con puntas de 20
viajes a las 8,00 PM y 30 viajes a las 7,00 PM.

Ello significa que en la hip6tesis de maxima utilizacion de los nuevos usos propuestos para el
sector se incorporarian al tronco principal de la GC-41 un total de 936 vehiculos al dia, repartidos

entre las distintas entradas/salidas existentes.

1.3.7 Accesosy viales de la urbanizacion.

Una vez urbanizado, el Sector de Suncu-26 contard con una unica nueva calle que sera la
prolongacion de la calle que le da nombre, y que va a distribuir los accesos y salidas desde

y hacia el sector (en la imagen a continuacion se puede apreciar la distribucion de las nuevas
calles). Esta calle funcionard como la via principal que articulard todo el trafico en el

interior de la urbanizacién (se corresponde con el vial calle Salvia).

1.3.8 Trafico en los viales interiores.

Los movimientos estimados de vehiculos en el Sector siempre saldran o entraran al vial de

la urbanizacion, puesto que ésta no tiene entidad suficiente (superficie) para justificar
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trayectos internos. Las vias de entrada (salida) del (al) nuevo Sector, y sus porcentajes de

utilizacion respecto del total, seran las siguientes:

Con esta informacion, y teniendo los datos de la ordenacion y distribucion de las
edificabilidades por manzanas, se puede realizar la hipotesis siguiente: Del total de
movimientos estimados, en cada una de las calles de la urbanizacion se acogera el siguiente

porcentaje de trafico:

I A TN

Calle Los Llanetes 2.876 3.664 60,0%
Calle Salvia 335 335 670 10,0%
Calle Vinagrera 1.426 610 2.035 20,0%
Calle Acebuche 160 160 320 10,0%
Avda. Los Almendros Tronco de acceso, recibe el total de traficos 0,0%

Suma 3.981 3.981 937 100,0%



Memoria Justificativa del Plan Parcial

SUNCU-26 Calle Salvia Valsequillo

AlmenBros

511086
I_ Vesoapls -x-m-m.n::-m:o.w‘,
wol i |

1
e A y
& :11 < LD et

e Crgueied
"

i

[~ L

TuRécorridasde acgeso- Porceptaje oov” |
| | 5al- Recorridos de salida et —
| Int- Recorridos interiores. ‘

i

S N 1-5

2

=

-7

Figura n° 3. Distribucién de los traficos de acceso y salida a la parcela

1.4 Niveles de servicio e intersecciones

Para la realizacion del analisis detallado y evaluacion de las intersecciones se ha utilizado el
programa Sidra intersections desarrollado por Akcelik & Associates conjuntamente con la
ARRBTR (Australian Road Research Board, Transport Research), aplicando las siguientes

pautas:

- Tipos de intersecciones: Semaforizadas, Reguladas por ceda el paso y stop y

Rotondas.
- Modelo de céalculo:

Utilizacion del método del Manual de capacidad americano.

Periodo de analisis: 60 minutos
Periodo punta: 15 minutos
FHP: 0,90

% vehiculos pesados: segiin movimientos, obtenidos del célculo de generacion de viajes

Los niveles de Servicio determinan de acuerdo a las determinaciones del Manual de
Capacidad Americano (HCM 2010), y también recogidos en las Recomendaciones para la
Realizacion de Estudios de Trafico (NS 5/2014) del Ministerio de Fomento:
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Demora meda por vehiculo (segundos)

Nivel de Servicio
Semaforos y Rotondas Intersecciones (Cedas y Stop)

A <=10 <=10

B >10 - 15 >10-15

o} >15-25 >15-25

D >25 - 35 >25 - 35

E >35-50 >35 - 50

F >50 Demanda excede la >50 Demanda excede la
capacidad capacidad

Tabla. Definicion de Niveles de servicio en intersecciones (HCM 2010-NS 5/2014).

1.4.1 Interseccion de la GC-41 con el sector, en T canalizada. Trafico

Actual
Saturacion mas desfavorable E. Los Llanetes 60,00%
Demora media: Menor de 10 segs.
Demora méas desfavorable: E. Los Llanetes Menor 10 segs.
Longitud cola mas desfavorable E. Los Llanetes 1 veh
(percentil 90%)

Tabla. Interseccion en T canalizada. Trafico actual.

En la situacion actual, el movimiento mas penalizado es el correspondiente al acceso secundario
desde la GC-41 al camino de Los Llanetes, al no tener prioridad (Ceda el paso e interrupcion por
la parada de guaguas) los porcentajes de vehiculos pesados son minimos y eso permite accesos

continuos.

De este modo la demora media es de menos de 10 segundos (los vehiculos que circulan por el
vial GC-41 Oeste -Este tienen prioridad), no obstante,

no existe demora para el acceso puesto que unicamente se accede a suelos sin edificar (nivel de
servicio A), y colas maximas (percentil del 99%) de 1 vehiculos.
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1.4.2 Interseccion de la GC-41 con el sector, en T canalizada. Trafico
con la urbanizacion del sector

Saturacion mas desfavorable E. Los Llanetes Menor 10 s.
Demora media: Menor10 s.
Demora mas desfavorable: E. Los Llanetes Menorl0 s.
Longitud cola mas desfavorable (percentil 95%) E. Los Llanetes 4 veh

Tabla. Interseccion en canalizada. Trafico futuro.

En el escenario de nuevos desarrollos, el movimiento mas penalizado es el correspondiente al
acceso secundario desde la GC-41 al camino de Los Llanetes, al no tener prioridad (Ceda el paso
e interrupcion por la parada de guaguas) los porcentajes de vehiculos pesados contintan siendo

minimos y eso permite accesos continuos.

De este modo la demora media sigue siendo de menos de 10 segundos (los vehiculos que circulan
por el vial GC-41 Oeste -Este tienen prioridad), dado que la via principal esta lejos del nivel de
saturacion, de forma que no existe demora para el acceso al menos en la situacion relativa a la

ejecucion del sector (nivel de servicio A), y colas maximas (percentil del 95%) de 4 vehiculos.

1.4.3 PEATONES:

La propuesta urbanistica propone el desarrollo de aceras perimetrales en la parcela,
permitiendo el acceso a todo el area.

Ademas, en la carretera GC-41, junto a la acera se dispone de una mejora de la
parada de guaguas, permitiendo el acceso inmediato a las parcelas.

Como se ha comprobado en apartados anteriores, no es necesario, por el minimo
impacto de la nueva implantaciéon de una actuacién de transformacion en la
interseccion entre la carretera GC-41 y el Camino de Los Llanetes que es el punto
mas desfavorable del sector.

Sin embargo, esta solucion entrafia dificultades para el paso de peatones. Por ello se
propone el alejamiento de los pasos de peatones de manera que se disponga una
buena visibilidad de los mismos, se acerquen a los puntos de mayor actividad
(Comercial y Parque), se minimice la longitud de pasos y se disponga de suficiente
capacidad de almacenamiento de vehiculos antes de la interseccion.
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1.5 Conclusiones:

El funcionamiento actual se caracteriza por unos niveles de servicio satisfactorios, condicionados
por las caracteristicas de las actuales intersecciones.

Esta circunstancia se refiere tanto a la carretera GC-41 (que va desde la rotonda de La Barrera
hasta el punto de la nueva implantacion) como al camino perpendicular (que va desde aquella
hacia el suelo rustico anexo, Camino de Los Llanetes).

El punto mas critico es la interseccion entre ambas vias, de tipologia en “cruz” ordenada por isleta
separadora de los traficos en ambas direcciones y visibilidad limitada.

El PGO de Valsequillo no prevé la sustitucion de esta interseccion por considerarla adecuada a
los traficos actuales y previstos.

El crecimiento de las intensidades de trafico debido a la implantacion de las nuevas actividades

en la parcela de acuerdo a la propuesta desarrollada por AAYN arquitectos no requiere de la
ejecucion de transformaciones especiales de los accesos. Dicho crecimiento con el mantenimiento
de las actuales formas de acceso supone alcanzar la capacidad de las intersecciones sin un
aumento de demoras y colas.

Con la nueva implantacion y los traficos previstos, los resultados obtenidos son buenos (demora
media menor de 10,00 segundos, en todos los casos y colas maximas de 4 vehiculos).

Las mayores dificultades se produciran en la interseccion con la carretera GC-41, condicionada
por sus propias caracteristicas (tipo “T” canalizada), dado que en este punto confluyen los
transitos de las guaguas para acceder a la parada existente en el sector, con la salida del Camino
de los Llanetes en ceda el paso hacia la via principal.

Se concluye que los accesos existentes permiten la implantacion de los nuevos desarrollos, con
las caracteristicas expresadas, con unos niveles buenos de funcionamiento en todos los escenarios
analizados.
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Es importante mencionar que la totalidad de los accesos y salidas al sector se producen hacia el
carril descendente de la GC-41 (direccion oeste-este) por lo cual los cambios de sentido deben
realizarse en la rotonda de Los Almendros, situada a 300 metros de la salida de Los Llanetes, lo
que es secundario a los efectos de este estudio por cuanto los mayores flujos de trafico se producen
en la direccion mencionada.

Figura n° 4. Vista de la GC-41 a la altura del sector donde es posible apreciar la prohibicion
de adelantamientos y la limitacion de velocidad a 40 Kms/hora por la existencia de viviendas
anejas a la via. Igualmente se aprecia el bajo nivel de transito de vehiculos en cualquier
momento del dia y las generosas dimensiones de la via y de las aceras existentes.
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1.6 La parada de guaguas.

La actual demanda de servicios de transporte publico que sirve para acceder a este punto del
territorio, es la propia de los municipios del interior de la isla, en los cuales el nivel de
motorizacion de la poblacion hace que el uso de la guagua sea totalmente residual respecto de los
desplazamientos de y hacia el sector, asi, al dia de la fecha la empresa GLOBAL SLU, que es la
concesionaria del servicio discrecional de guaguas a nivel insular unicamente cuenta con una linea
continua, la nimero 13 que realiza el recorrido entre Telde (San Jose de las Longueras y el casco
urbano de Valsequillo), se realiza, en funcion de la demanda de los usuarios, con guaguas de
frecuencia media, de 30 minutos en la hora de mayor utilizacion y una hora el resto del dia.

El servicio se presta mediante guaguas de 30 a 50 plazas con las dimensiones estandar que figura

en la imagen a continuacion:
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Linea recorrido frecuencia

13 | S. Jose de las Longueras-Telde-Valsequillo 30 minutos horas punta

1.6.1 De la parada existente

En el limite del sector con la via principal se localiza una parada de servicio de la citada linea,
con una configuracion especifica que, hasta este momento no ha planteado ningun tipo de
conflicto. Esta organizada, desde el punto de vista de los accesos desde la GC- 41, mediante un
carril suplementario al de descenso hacia Telde, de uso exclusivo para llegar a la citada parada,

con lo que no provoca retencion en el eje principal.

La parada actual se compone de un espacio para la recogida y bajada de pasajeros, de poco mas
de ocho metros de largo y ancho de tinicamente 1,60 metros con lo que el vehiculo ocupa parte
del carril suplementario, con encintado de aceras en uso y acabado precario que deberd mejorarse
desde el proyecto de urbanizacion, cuenta ademas con una marquesina de sombra y proteccion

para los usuarios, de cuatro metros.
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Para la mejora de dicha parada, se propone la ampliacion hasta mas de quince metros de largo del
andén de detencion, para que puedan acceder a la misma autobuses de mayor capacidad en el caso
de que ello fuera preciso, segun figura en el plano anterior. Ello permite, a su vez, organizar el
encuentro de la acera de la parada con los accesos al peatonal propuesto como limite de naciente

del parque urbano.

Esta mejora no implica incremento especial de los presupuestos del proyecto de urbanizacion

presentado y da respuesta a la solicitud del area de carreteras del Cabildo.
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ESTADO ACTUAL

PROPUESTA

VALSEQUILLO - PARADA DE GUAGUAS EN AVENIDA LOS ALMENDROS

ESCALA:  FECHA:
1:250 JUNIO 2020
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2 ANEXO IIL

SINTESIS DE CONDICIONES FiSICAS Y
DIMENSIONALES DE LA PROPUESTA

Superficie total ordenada: 10.844 m? en Plan General. (lev.top. 10.651,30 m?) Superficie sometida

a ordenacion: 10.553,78, m2.

Edificabilidad Plan General: 6.337 m? const.

Edificabilidad Plan Parcial: 6.121,19 m? const.

SUPERFICIE EDIFICABLE m2const.
Etapa 1 3.120,92
Etapa 2 3.000,27
TOTAL 6.121,19

Aprovechamiento Plan Parcial: 6.936,57 Uas.

N2 maximo de viviendas segin Plan General: 70

N2 maximo de viviendas segun Plan Parcial: 32

Edificabilidad bruta 0,59495085 m./m? (Legal max 1,20 $im?)

Aprovechamiento medio: 0,6572591ua’s./m?

Densidad maxima legal = 400 habs./Ha, en Plan Parcial = 74 habs./Ha (32 viv/Ha)

Cumplimiento de los estandares dotacionales:

Se trata de una unidad elemental de menos de 100 viviendas y, por tanto, es preciso reservar los

siguientes espacios dotacionales:

DOTACION

RESERVA LEGAL

Plan General
70 vivs. Para 6.337 nf c.

PLAN PARCIAL
32 vivs. Para 3.126 nt c.

Espacio libre -plaza Min. 20 m?/100 n? 2.388 m? 1.796,98 m?
Equipamiento comercial Max. 20 m2/100 n? 1.177 m? 3.235,71 m?
Aparcamientos 1plazafviv.| e Norma 1plaza/vivi
Total 40 m?/100 m? 3.565 m? 5.032,69 n?
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RESUMEN DE CARACTERISTICAS. PARCELAS RESIDENCIALES, EQUIPAMIENTO Y DOTACIONALES

2 2

uso PARCELA | NORMA S:RP:::' ;CUJ::;'A EI;'I‘FI/ 2;& E?g;itB PLANTAS | N2 VIV. (*)

Equipamiento
Comerecial Co. EQUIP. 3.235.71 2.207,84 0.9645 3.120,92 2 -
Privado

P-1 M-2 188.10 161.48 19| 306,816 2 3

P-2 M-2 159.48 120.34 1.9 228,64 2 2

P-3 M-2 283.90 206.86 19| 393,024 2 4

P-4 M-2 277.65 196.43 19| 373,213 2 4

Residencial P-5 M-2 172.58 122.35 19| 232,465 2 2

P-6 M-2 292.45 192.57 19| 365,877 2 4

P-7 M-2 372.27 240.62 19| 457,178 2 5

P-8 M-2 526.05 329.16 19| 625,412 2 6

P-9 M-2 193.84 122.87 1.9] 233,459 2 2

Espacio Libre E.L S. L. 1796.98 --- --- --- --- ---

Red viaria RV-1 2.960,73 - -—- - - -

Totales 10.553,78 6.121,19 32

FICHA DE ORDENACION DEL SUNCU 26.
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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO POR LA URBANIZACION (NO ORDENADO) 2 5

AMBITO:

i =
1

= T

¥

USO Y TIPOLOGIA EDIFICATORIA: SITUACION

- PREPONDERANTE:
RESIDENCIAL ENTRE MEDIANERAS (M2)

SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO:

10.844 m*

SISTEMA DE EJECUCION:

PRIVADO

SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS:

VIARIO ESTIMADO:

4015 m*

LLANCS FLOR

SUPERFICIE TOTAL SIN VIARIO:

6.829 m?
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SUELD URBANO NO CONSOLIDADO POR LA URBANIZACION (NO ORDENADQ) 2 3’

AMBITO: SUNCU=-26. CALLE SALVIA

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTA UNIDADES DE ACTUACION

0,58 me/m’.

EDIFICABILIDAD TOTAL DEL AMBITO:

6.337 m’e.
RESERVAS MINIMAS: 3.565 m2.
SISTEMA LOCAL ESPACIOS LIBRES: 2.388 m2.

SISTEMA L OCAL DOTACIONES:

EQUIPANMIENTOS: 1.177 m2.

EDIFICABILIDAD LUCRATIVA DEL AMBITO:

8.913 nr'e
NUMERQ DE VIVIENDAS: 70
UNIDADES DE ACTUACION: 1
UA-26: 10.844 m’

N° VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL: 20

Condicionantes para el establecimiento de la ordenacion detallada y para la ejecudon del Ambito:
La manzana situada al sur del dmbito se establece como lugar de localizacién preferente de ecuipamientos de una cierta
envergadura. Se permitira 1a instalacién de industrias tipo A v B, almacenes tipo A y B, comercial tipo A, B v C, oficinas tipo
A, B v C, uso cultural ¥ docente, ocio cultural o recreativo, deportivo, social, sanitario-asistencial o similares

Cualquier divizsion del ambito en unidades de actuacion debera garantizar la apertura y ¢jecucion completa de la calle Salvia en
el desarrollo de la primera unidad de actuacion.

Medidas de integracion ambiental:

La manzana situada al noroeste del ambito debera resolver el enmascaramiento del impacto visual que desde la carretera GC-41
generara la zona industrial colindante.

Todas las aceras deberdn ir arboladas.

Plazos parala ordenacion ¥ ejecucion del ambito:
Loz establecidos con caracter general en €l articulo 15 de la Normativa del Plan General de Ordenacion.
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3 ANEXO III. RESUMEN EJECUTIVO.

A. AMBITOS EN LOS QUE LA ORDENACION PROYECTADA ALTERA LA
VIGENTE, CON UN PLANO DE SU SITUACION, Y EL ALCANCE DE
DICHA ALTERACION.

El presente Plan Parcial es desarrollo especifico de las determinaciones del PGOV,
concretando los objetivos de éste relativos al establecimiento de la ordenacién
pormenorizada del ambito SUNCU-26 en el municipio de Valsequillo, por lo cual esta
ordenacion complementa los contenidos previstos sin alterar la previa ordenacién

establecida en aquel.

B. AMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDAN LA ORDENACION O LOS
PROCEDIMIENTOS DE EJECUCION O DE INTERVENCION
URBANISTICA Y LA DURACION DE DICHA SUSPENSION.

Al igual que el apartado anterior, este documento no produce suspension de la ordenacion
contenida en el PGOV ni altera los procedimientos de ejecucidn o de intervencién
urbanistica previstos, antes bien, completa las determinaciones y objetivos del plan y ordena

una pieza de suelo segun las previsiones del Plan General.
C. REAJUSTE DE LA DELIMITACION DEL SECTOR

Este suelo urbano esta constituido por una pieza continua que tiene una superficie total de 10.844
m? segun la documentacion del Plan General. De acuerdo con la superposicion de la documentacién
catastral y el levantamiento topografico efectuado, se ajustan las superficies en afecciones minimas
otorgarian mayor complejidad a la gestién, siendo innecesaria su inclusién a los efectos de la
ordenacion y cuya consideracion dentro del ambito responde probablemente a que la delimitacion
del mismo se realizd sin tomar como base de referencia la estructura de la propiedad. De este ajuste
resulta una superficie total del &mbito del SUNCU-26 de 10553,78 m?, (una diferencia de solo 1,93

m?, aproximadamente el 1,92 % de la superficie total).

Los ajustes realizados en la redelimitacién del SUNCU 26 son los siguientes:
Norte del dmbito:

- 97,39 m? pasan de SUNCU a SUCU. (estimacion de alegacion)

- 114,37 m? pasan de SUNCU a SUCU. (sobre parcelan2 1y 2)

Sur del ambito:
- 78,46 m? pasan de SUNCU a SRPA-2.
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En total:
- 211,76 m? pasan de SUNCU a SUCU.

- 78,46 m? pasan de SUNCU a SRPA-2.

Este ajuste tiene amparo en el apartadd 36.A.c) LSENPC, siempre por ajuste y consideracién de
la realidad previa y de la escala de la ordenacién de este documento de desarrollo de plan, ahora

bien, con respecto a estos resultados hay que considerar que:

Hay un incremento del SUCU en 211,76 m? respecto a la delimitacion que realiza el PGOV. Esta
modificacién de los limites entre el SUCU y el SUNCU tiene cobertura en el articulo 136.A.c) de la
Ley 4/2017, que permite su ajuste al establecerse la ordenacion del ambito. Este incremento queda
absorbido por la disminucién de suelo de uso residencial y, por tanto, del nimero de viviendas en
el SUNCU 26 planteada por el Plan Parcial.

Cuestién distinta es la reclasificacion de 78,46 m? de suelo urbano (no consolidado) a suelo rustico
(de proteccién agraria). Si bien el citado articulo 136.A.c) de la Ley 4/2017 habla de la posibilidad
de ajustes entre los limites del suelo urbanizable al establecer la ordenacién pormenorizada del
primero, especifica que serd en un maximo del 5% y “siempre que dicho ajuste no afecte a suelos

de proteccion ambiental o de proteccion por sus valores agrarios.”

Cuando se habla de ajustes que no afecten a suelos de proteccién ambiental o proteccion agraria
habra de entenderse que se refiere a ajustes que supongan disminucion del suelo de proteccion

ambiental o agraria y no, como es el caso, de ajustes que supongan el incremento del suelo rustico.

En una interpretacion integrada del citado articulo 136.A.c) de la Ley 4/2017, se entiende que es
posible, y esta justificada desde el punto de vista de la ordenacién (puesto que incrementa la
superficie de los espacios libres de uso publico), este ajuste de los limites del SUNCU 26 con el suelo

rastico agrario.
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